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1. NAMEN PRISPEVKA

Nacelo zaupanja v zemljisko knjigo zapoveduje, da tisti, ki v pravnem prometu
ravna posteno in se zanese na podatke o pravicah, ki so vpisani v zemljisko
knjigo, zaradi tega ne sme trpeti $kodljivih posledic (10. ¢len Stvarnopravnega
zakonika (SPZ) in prvi odstavek 8. ¢lena Zakona o zemljiski knjigi (ZZK-1)).
Nacelo spada med temeljna nacela stvarnega prava nepremicnin. Ker ima zna-
¢ilnost pravnega nacela v ozjem pomenu, se pri presoji posameznih pravnih
polozajev ne uporablja neposredno (kot je to znacilno za pravno pravilo), tem-
vec se uporablja samo za tiste polozaje, pri katerih je to nacelo izvedeno (ope-
racionalizirano) z ustreznimi pravnimi.

Namen tega prispevka je analizirati vsa pravna pravila stvarnega prava nepre-
micnin, ki operacionalizirajo nacelo zaupanja v zemljisko knjigo, in razloziti
uporabo teh pravil pri presoji razli¢nih pravno mogocih polozajev.

2. PRAVNA PRAVILA, KI UREJAJO STVARNO PRAVO
NEPREMICNIN

2.1.Razmerje med ureditvijo v SPZ in ZZK-1

Stvarno pravo nepremicnin je tisti del stvarnega prava, ki ureja stvarnopravna
razmerja glede nepremic¢nin. Ceprav se imenuje zakonik, SPZ ne ureja celovito
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vseh pravnih institutov stvarnega prava nepremi¢nin. Pomemben del pravil, ki
urejajo stvarnopravna razmerja glede nepremicnin, vklju¢uje ZZK-1. Neizku-
$eni ali povr$ni pravniki pogosto mislijo, da je ZZK-1 v razmerju do SPZ iz-
vedbeni predpis (v pomenu podzakonskega akta). Taksno sklepanje je zmotno.
V ustavni hierarhiji so zakoni med seboj v razmerju prirejenosti. Zato mora-
mo pri presoji stvarnopravnih razmerij glede nepremicnin uporabljati pravila
SPZ in materialnopravna pravila ZZK-1 kot notranje skladno sistemsko celo-
to. Samo tako bomo ta razmerja lahko pravilno pravno ovrednotili.

Najpomembnejsa materialno pravna pravila ZZK-1, ki urejajo institute stvar-

nega prava nepremicnin, so:

1. Za vecino pravnih temeljev pridobitve, omejitve, prenehanja oziroma
spremembe (preoblikovanja) stvarne pravice glede nepremicnine je zna-
¢ilno, da kot predpostavko vkljucujejo ustrezen vpis v zemljisko knjigo.
Pogojev (predpostavk) za ta vpis ne ureja SPZ, temvec jih ureja ZZK-1. V
zvezi s tem ZZK-1 ureja tudi ¢as, od katerega uc¢inkuje pridobitev pravice.

2. SPZureja vsebino osnovnih stvarnih pravic (lastninske pravice in izvede-
nih stvarnih pravic) tako, da dolo¢a materialnopravna upravicenja, ki jih
vkljucujejo, in pravne moznosti njihovih imetnikov glede razpolaganja z
njimi. Poleg osnovnih stvarnih pravic lahko glede nepremicnine obstaja
dodatna, posebna vrsta varovalnih stvarnih pravic, ki jih ureja ZZK-1.
Njihov pomen je pojasnjen v razdelku 2.2.

3. Vsaka stvarna pravica vkljucuje tudi pravovarstveni zahtevek. SPZ ne
ureja vseh zahtevkov varstva stvarnih pravic, temvec ureja le vrnitveni in
odstranitveni oziroma opustitveni zahtevek, ki sta namenjena varstvu pri
krsitvi upravicenja uporabe, ki ga vkljucuje stvarna pravica. Vsaka stvarna
pravica glede nepremic¢nine za¢ne v polnem obsegu ucinkovati (Sele) z
vpisom (vknjizbo) v zemljiski knjigi. Uveljavitvi stvarne pravice v pomenu
dosega teh u¢inkov je namenjena izbrisna tozba, ki jo ureja ZZK-1.

2.2. Pravice, ki varujejo ¢as zacetka uc¢inkovanja (pridobitve)
osnovnih stvarnih pravic, kot posebna vrsta varovalnih
stvarnih pravic glede nepremic¢nin

Po splosnem pravilu, dolocenem v 5. ¢lenu ZZK-1, vpisi pravic in pravnih dej-
stev v zemljiski knjigi u¢inkujejo od trenutka, ko je zemljiskoknjizno sodisce
prejelo predlog za vpis oziroma ko je zemljiskoknjizno sodisce prejelo listino,
na podlagi katere o vpisu odloc¢a po uradni dolznosti. Za nekatere vrste vpi-
sov ZZK-1 doloc¢a posebna pravila, ki izklju¢ujejo uporabo splo$nega pravila
o zacetku ucinkovanja vpisov. Tem vpisom je skupno, da so opravljeni v zve-
zi s prejsnjim vpisom, katerega funkcija je varovanje vrstnega reda (zacetka
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uc¢inkovanja) pravic, katerih vpis bo predlagan pozneje. Zato uc¢inkujejo ze od
trenutka, od katerega je u¢inkoval ta prej$nji vpis.

Vpise, ki varujejo vrstni red (¢as uc¢inkovanja) poznejsih vpisov, lahko razvr-
stimo v dve skupini.

1.V prvo skupino spadajo predznamovane pravice. Po posebnem pravilu,
dolocenem v prvem odstavku 52. ¢lena ZZK-1 (primerjaj tudi prvi od-
stavek 55. ¢lena ZZK-1), vknjizba pravice v vrstnem redu predznamovane
pravice ucinkuje (ze) od trenutka, od katerega ucinkuje predznamovana
pravica, in ne Sele od trenutka zacetka zemljiskoknjiznega postopka za
vknjizbo pravice v vrstnem redu predznamovane pravice.

2.V drugo skupino spadajo zaznambe, ki varujejo vrstni red poznejsih
vpisov. Vknjizba oziroma predznamba pravice v vrstnem redu take za-
znambe ucinkuje (Ze) od trenutka, od katerega ucinkuje ta zaznamba,
in ne Sele od trenutka zacetka zemljiskoknjiznega postopka za vknjizbo
pravice v vrstnem redu zaznambe. Mednje spadajo:

2.1. zaznamba vrstnega reda (Cetrti odstavek 74. ¢lena ZZK-1),
2.2. zaznamba spora (tretji odstavek 81. ¢lena ZZK-1),
2.3. zaznamba izrednega pravnega sredstva (drugi odstavek 105. ¢lena ZZK-1),

2.4. zaznamba izbrisne tozbe (drugi odstavek 245. ¢lena v zvezi s tretjim od-
stavkom 81. ¢lena ZZK-1),

2.5. zaznamba tozbe za izpodbijanje vpisa v postopku nastavitve zemljiske
knjige (drugi in tretji odstavek 228. ¢lena ZZK-1) in

2.6. zaznamba razlastitvenega (ali komasacijskega) postopka ter zaznamba spo-
ra o doloc¢itvi pripadajocega zemljiSca, ki sta posebni vrsti zaznambe spora.

Vsem tem vpisom je skupno, da vsebujejo pravno moznost njihovega imetnika
(osebe v korist katere so vpisani) doseci vknjizbo stvarne pravice in s tem nje-
no pridobitev s polnimi ucinki. Pravna moznost imetnika ravnati na dolo¢en
nacin, ki je pravno zavarovana, je opredelilna znacilnost pravice. Za to pravno
moznost uporabljamo izraz upravicenje.! To pomeni, da z vpisom, ki varuje
vrstni red (¢as ucinkovanja) poznejsih vpisov, oseba, v korist katere ta vpis
ucinkuje, pridobi pravico, ki vsebuje pravno moznost doseci vknjizbo stvarne
pravice, ki bo u¢inkovala Ze od ¢asa tega zgodnejsega vpisa.

Cas zaletka u¢inkovanja vknjizbe stvarne pravice v korist dolocene osebe je
¢as, po katerem se doloca vrstni red pridobitve te pravice. Vknjizba stvarne

! Obsirneje o razmerju med pravico in upravicenjem glej Nina Plavsak, Renato Vren-
¢ur: Pomen razpolagalnega upravicenja pri razpolaganju z lastninsko pravico na nepremic-
nini, v: Pravnik, §t. 9-10/2015, str. 595-641, razdelek 3.1.
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pravice v vrstnem redu (s ¢asom uc¢inkovanja) zgodnej$ega vpisa ima tudi iz-
klju¢ujo¢ ucinek na stvarne pravice, katerih pridobitev uc¢inkuje od poznej-
$ega Casa. Zato so ucinki teh pravic (predznamovanih pravic in zaznamb)
pomembni za pogoje (predpostavke) poznejse pridobitve (vknjizbe) stvarnih
pravic, saj se ti presojajo po ¢asu, od katerega ucinkuje ta (zgodnejsa) pravica,
in za vsebino pozneje pridobljenih (vknjizenih) stvarnih pravic v tem pomenu,
proti komu taka pridobitev u¢inkuje.

To pomeni, da predznamovane pravice in zaznambe, ki varujejo vrstni red (Cas
uc¢inkovanja) poznejse vknjizbe stvarne pravice, glede na vrsto te pravice varujejo:

- bodisi pricakovane stvarne pravice (to je znacilno za predznamovane stvar-
ne pravice, zaznambe vrstnega reda in zaznambo razlastitvenega postopka)

- bodisi resni¢ne, zunajknjizno pridobljene stvarne pravice (to je znacilno za
preostale zaznambe).

Zato zanje uporabljamo skupni izraz varovalne pravice. Njihov pomen je na-
zorno prikazan za razli¢ne polozZaje poslovne pridobitve stvarnih pravic, ki so
obravnavani v 7. in 8. razdelku.

3.NACELO ZAUPANJA V ZEMLJISKO KNJIGO IN
VAROVANJE POSTENEGA PRIDOBITELJA

3.1. Pojem in pomen nacela zaupanja v zemljisko knjigo in s tem
povezano varstvo dobrovernega pridobitelja

Nacelo zaupanja v zemljisko knjigo je posebno nacelo stvarnega prava nepre-
mi¢nin. Vkljuéuje pozitivni in negativni vidik.

Pozitivni vidik nacela zaupanja zapoveduje, da tisti, ki v pravnem prometu
ravna posteno in se zanese na podatke o pravicah, ki so vpisani v zemljisko
knjigo, zaradi tega ne sme trpeti $kodljivih posledic (10. ¢len SPZ in prvi od-
stavek 8. ¢lena ZZK-1). Pozitivni vidik nacela zaupanja pove, koga varujejo
pravna pravila, ki operacionalizirajo nacelo zaupanja. Varujejo tistega poste-
nega (dobrovernega) pridobitelja, ki je v pravhem (poslovhem) prometu
opravil pravni posel v zaupanju, da je tisti, ki je vknjizen kot lastnik, resni¢ni
lastnik. To njegovo zaupanje je utemeljeno v pravnem pravilu, dolo¢enem v
prvem odstavku 11. ¢lena SPZ, po katerem se domneva, da je lastnik nepre-
micnine tisti, ki je kot lastnik vpisan (vknjizen) v zemljisko knjigo.

Z izrazom pravni promet nepremicnin oznacujemo (zavezovalne in razpolagal-
ne) pravne posle, s katerimi se prenasajo, ustanavljajo ali ukinjajo stvarne pra-
vice glede nepremicnin. Zato Ze iz besedila »tisti, ki v pravnem prometu ravna
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posteno« izhaja, da se nacelo zaupanja v zemljisko knjigo uporablja samo glede
poslovnih pridobitev stvarnih pravic glede nepremic¢nine, in ne tudi glede ne-
poslovnih pridobitev stvarnih pravic glede nepremicnine. Z vidika postenega
pridobitelja imajo znacilnost pridobitve pravice v pravnem prometu vse po-
slovne pridobitve, in sicer tako tiste, ki vkljucujejo razpolagalni pravni posel
vknjizenega lastnika (poslovne pridobitve v ozjem pomenu), kot tudi pridobi-
tve v postopku prisilne prodaje.

Pozitivni vidik nacela zaupanja izraza zahtevo (vrednostno merilo), da za do-
brovernega (postenega) pridobitelja ne sme nastati $kodljiva posledica, e se je
zanesel (je zaupal) na vpis v zemljiski knjigi. Taka (skodljiva) posledica bi zanj
lahko nastala, ¢e vknjizeni (edini) lastnik materialnopravno ni upravicen (sa-
mostojno) razpolagati z lastninsko pravico na nepremicnini in bi pridobitelj
izgubil lastninsko oziroma drugo stvarno pravico, ki jo je pridobil (z vknjizbo
v zemljiski knjigi) na podlagi takega razpolaganja (zemljiskoknjiznega dovoli-
la, ki ga je v njegovo korist izstavila oseba, ki je bila vknjiZena kot edini lastnik
nepremicnine).

Negativni vidik nacela zaupanja ureja drugi odstavek 8. ¢lena ZZK-1, po ka-
terem tisti, ki izpolni pogoje za vpis pravice oziroma pravnega dejstva v zemlji-
$ko knjigo v svojo korist in tega vpisa ne predlaga, nosi vse skodljive posledi-
ce take opustitve. Negativni vidik nacela zaupanja pove, proti komu varujejo
pravna pravila, ki operacionalizirajo nacelo zaupanja. To je resni¢ni lastnik
oziroma resni¢ni imetnik druge stvarne pravice, ki svoje pravice ni zavaroval
z ustreznim vpisom v zemljiSko knjigo. Resni¢ni lastnik namrec izgubi svojo
pravico, ¢e na podlagi zaupanja v zemljisko knjigo posteni pridobitelj doseze
vknjizbo lastninske pravice v svojo korist.

Pomen nacela zaupanja v zemljisko knjigo in iz njega izvedeno varstvo poste-

nega pridobitelja Juhart nazorno strne tako:*
»Cilj nacela zaupanja v zemljisko knjigo je varovanje zaupanja v pravni
promet. Od skrbne osebe pricakujemo, da pozna zemljiskoknjizno stanje,
ko vstopa v pravna razmerja na nepremicninah. Tej obveznosti pa je treba
poiskati primerno nadomestilo na drugi strani. Oseba, ki se v pravnih raz-
merjih opira na zemljiskoknjizne podatke o pravicah, se lahko zanese, da
so ti podatki pravilni, in ne sme trpeti $kodljivih posledic. Gre za nacelno
usmeritev, komu naj zakon v dolocenem konfliktu podeli pravno varstvo.
V dvomu naj gre tistemu, za katerega varstvo izhaja iz zemljiske knjige, kar
krepi zaupanje v pravni promet. V nasprotnem primeru bi zemljiska knjiga
izgubila svoj pomen kot nepremic¢ninska evidenca. Ce bi se morala oseba, ki

> Miha Juhart v Miha Juhart, Matjaz Tratnik, Renato Vrencur: Stvarno pravo. GV Za-
lozba, Ljubljana 2007, str. 86.
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je zaupala v zemljisko knjigo, umakniti interesu imetnika stvarne pravice, ki
v zemljiski knjigi ni vpisan in ki ne dosega osnovnega publicitetnega ucinka,
bi bila to slaba resitev.«

3.2.Nacelo zaupanja se uporablja v obsegu, v katerem je operacio-
nalizirano s pravnimi pravili SPZ in ZZK-1

Nacelo zaupanja v zemljisko knjigo je pravno nacelo v ozjem pomenu. Zato
ni mogoce neposredno (in samo) na podlagi tega pravnega nacela sklepati o
vsebini pravnega pravila, ki ga je treba uporabiti v konkretnem primeru. Ker
pravna nacela posredujejo (opredeljujejo) le vrednostno merilo, so (neposre-
dno) uporabna samo, ¢e so izpeljana in v obsegu, v katerem so izpeljana v
ustreznih pravnih pravilih. To pomeni, da se pri presoji posameznih pravnih
polozajev ne uporablja neposredno (kot je to znacilno za pravno pravilo), tem-
ve¢ se uporablja samo za tiste poloZaje, pri katerih je to nacelo izvedeno (ope-
racionalizirano) z ustreznimi pravnimi pravili.

Pri presoji, v kaksnem obsegu nacelo zaupanja varuje postenega pridobitelja,
moramo izhajati iz splo$no uveljavljenih spoznanj teorije prava o pravnih na-
¢elih. Pav¢nik poudarja, da je treba pravna nacela razlikovati od pravnih pra-
vil in da je poglavitna kakovostna razlika med pravnim pravilom in pravnim
nacelom, da »pravno pravilo izraza tip vedenja in ravnanja, pravno nacelo pa
posreduje le vrednostno merilo (na primer vestnost, postenost), kako naj rav-
namo v pravnih razmerjih, v katerih smo nosilci dolo¢enih tipov vedenja in
ravnanja«.” Pravna nacela kot vrednostna merila »usmerjajo vsebinsko opre-
deljevanje pravnih pravil in nadin njihovega izvrSevanja«.* Ker pravna nacela
posredujejo (opredeljujejo) le vrednostno merilo, so (neposredno) uporabna
»samo ob predpostavki, da so operacionalizirana [izpeljana v ustreznih prav-
nih pravilih - pojasnilo N. P.] in ima ta izpeljava zanesljivo oporo v pravnih
pravilih, pravnih institutih in njihovih medsebojnih povezavah«.’

Za (pravilno) uporabo in razumevanje pravnih nacel v oZjem pomenu so po-
membna tudi ta Pav¢nikova spoznanja:

»Pravna nacela vsebujejo vrednostna merila, ki so zdaj bolj in zdaj manj
intenzivna in ki zahtevajo, da jih uveljavimo prek posameznih tipov vedenj
in ravnanj. Vrednostno merilo, ki je prek njih uresnicljivo, ni niti absolutno
niti vsebinsko izvotljeno (na primer nacelo svobode urejanja obligacijskih

* Marijan Pavénik: Teorija prava, Prispevek k razumevanju prava, 2., pregledana in do-
polnjena izdaja. Cankarjeva zalozba, Ljubljana 2001, str. 84.

4 Prav tam.
> Prav tam, str. 85.
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razmerij). Ce bi bilo absolutno, bi pomenilo, da je nacelo vrh piramide, iz
katere je mogoce mehanic¢no izpeljati resitve, ki jih potrebujemo glede na
konkreten primer. In ¢e bi bilo vsebinsko izvotljeno, bi pomenilo, da je le
od pristojnega uporabnika zakona odvisno, kako ga bo razumel in izvrde-
val. Pravno nacelo tako ni niti vsebinsko absolutno merilo, ki je odvisno od
pristojnega uporabnika, ampak je vrednostni temelj, ki terja, da ravnamo
sorazmerno in s pravo mero. Sam vrednostni temelj je mogoce uveljaviti
le s toliksno intenzivnostjo, kolikor to dopuscajo vsebinske resitve (norma-
tivne moznosti), ki so na dolo¢enem pravnem podroc¢ju [v nasem primeru
na podrocju stvarnega prava — pojasnilo N. P.] normativno uveljavljene, in
kolikor to narekujejo znacilnosti primera, ki je predmet odlo¢anja.«®

Zaradi izjemnega pomena nacela zaupanja v zemljisko knjigo in varovanja
dobrovernega pridobitelja za pravno varnost (varnost pravnega prometa z
nepremi¢ninami) bi bilo primerno (in za pravno ureditev pregledneje), da bi
SPZ z jasnim (izrecnim) splo$nim pravilom uredil vse polozaje oziroma ucin-
ke dobroverne poslovne pridobitve lastninske pravice na podlagi zaupanja v
zemljisko knjigo, podobno kot je poslovna pridobitev lastninske pravice na
podlagi dobre vere urejena v 64. ¢lenu SPZ. Ker nacelo zaupanja v zemljisko
knjigo, urejeno v 10. ¢lenu SPZ (oziroma z enako vsebino v prvem odstavku 8.
¢lena ZZK-1), nima narave pravnega pravila, ga namre¢ ni mogoce neposre-
dno uporabiti za presojo teh polozajev oziroma ucinkov.

Nacelo zaupanja v nasem pravnem redu operacionalizirata dve skupini prav-
nih pravil.”

1. 'V prvo skupino spadajo materialnopravna pravila ZZK-1, ki urejajo
predpostavke (pogoje) za dovolitev vknjizbe. Pri poslovni pridobitvi bo
pridobitelj dosegel vknjizbo lastninske ali druge stvarne pravice v svojo
korist na podlagi zemljiskoknjiznega dovolila, ki ga je v njegovo korist
izstavil odsvoyjitelj, Ce je odsvojitelj po stanju ob vlozitvi zemljiskoknjizne-
ga predloga za vknjizbo (pridobitve) te pravice v zemljiski knjigi vpisan
(vknjizen) kot lastnik (147. ¢len ZZK-1 in 3. tocka prvega odstavka 148.
¢lena v zvezi s prvim odstavkom 150. ¢lena ZZK-1). Smiselno enako velja
za poslovno pridobitev pri prisilni prodaji.

¢ Prav tam, str. 86.

7 Primerjaj tudi M. Juhart v: M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrencur, nav. delo, str. 87: »SPZ
je nacelo zaupanja v zemljisko knjigo povzdignil v eno osnovnih nacel civilnega prava in s
tem dodatno poudaril pomen zemljiske knjige za urejanje pravnih razmerij na nepremic-
ninah. Zato je povsem razumljivo in utemeljeno, da so nacelu zaupanja v zemljisko knjigo
prilagojene tudi druge zakonske dolocbe, ki bi lahko ob druga¢ni resitvi omajale veljavnost
in obseg tega nacela.«
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2.V drugo skupino spadajo pravila SPZ (drugi odstavek 44. ¢lena SPZ in
smiselno drugi odstavek 72. ¢clena SPZ) in ZZK-1 (tretji odstavek 244. cle-
na ZZK-1), ki dolocajo, kdaj resni¢ni lastnik ne more ve¢ (pravno uc¢inko-
vito) uveljaviti svoje lastninske pravice proti dobrovernemu vknjizenemu
pridobitelju. Pomen teh pravil je podrobneje obravnavan v razdelku 7.2.

Ko ta pravila povezZemo v notranje skladno celoto, je kon¢ni izid enak, kot je za
poslovno pridobitev lastninske pravice na premi¢ni stvari na podlagi dobre vere
urejen v 64. ¢lenu SPZ: pridobitelj z vknjizbo lastninske ali druge (izvedene)
stvarne pravice postane (resni¢ni in vknjizeni) imetnik te pravice, ¢e je posten
(dobroveren), ker zaupa stanju zemljiske knjige, po katerem je odsvojitelj (ose-
ba, ki je v njegovo korist izstavila zemljiskoknjizno dovolilo) vknjizeni lastnik
in ne ve, da vknjiZeni lastnik (odsvojitelj) ni hkrati resni¢ni lastnik. Pri tem po-
lozaju hkrati z vknjizbo lastninske pravice v korist (dobrovernega, postenega)
pridobitelja preneha lastninska pravica resni¢nega lastnika. Z vidika resni¢nega
lastnika ta pravna posledica nastane neodvisno do njegove volje. Zato ima pri-
dobitev stvarne pravice od »nelastnika« na podlagi zaupanja v zemljisko knjigo
znacilnost izvirne pridobitve. Hkrati ima znacilnost poslovne pridobitve, saj
je predpostavka za nastanek te pravne posledice ustrezen pravni posel, ki ga v
zaupanju v zemljisko knjigo opravi posteni (dobroverni) pridobitelj.

4, RAZVRSCANJE PRAVNIH TEMELJEV PRIDOBITVE,
OMEJITVE, PRENEHANJA ALI SPREMEMBE STVARNE
PRAVICE

4.1. Pravni temelj kot skup (nabor) pravnih dejstev (predpostavk)

Pravni temelj je pravno dejstvo oziroma nabor pravnih dejstev, katerih nastop
povzroci nastanek, spremembo oziroma prenehanje dolo¢enega pravnega raz-
merja (in s tem tudi pravic in obveznosti subjektov tega razmerja).

Kadar govorimo o pravnem dejstvu oziroma naboru pravnih dejstev, ki pov-
zrocijo pridobitev, omejitev, prenehanje ali spremembo (preoblikovanje) stvarne
pravice (so pravni temelj pridobitve, omejitve, prenehanja ali spremembe stvarne
pravice), uporabljamo tudi izraz predpostavka oziroma predpostavke pridobi-
tve, omejitve, prenehanja ali spremembe (preoblikovanja) stvarne pravice.

Pravne temelje razvrs¢amo po znacilnostih predpostavk (pravnih dejstev), ki

jih vkljuc¢uje posamezna vrsta pravnega temelja. Za (pravilno) uporabo pravil

stvarnega prava nepremicnin so najpomembnejse te razvrstitve:

1.V praksi se najpogosteje uporablja standardna razvrstitev pravnih te-
meljev po merilu, ali se stvarna pravica pridobi, omeji, preneha ali preo-
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blikuje na podlagi izjave volje (razpolagalnega pravnega posla) imetnika
(oziroma dosedanjega imetnika) te pravice ali neodvisno od njegove vo-
lje. Po tem merilu se pravni temelji razvr$¢ajo na izvirne in izvedene (glej
razdelek 4.2). Standardna razvrstitev ima pri (pravilni) uporabi pravil
stvarnega prava nepremicnin sorazmerno majhen pomen. Pomembna je
samo za presojo uc¢inkov pravic in pravnih dejstev, ki omejujejo lastninsko
pravico (ali drugo stvarno pravico) tako, da njenemu imetniku prepove-
dujejo razpolaganje s to pravico. Take pravice oziroma pravna dejstva so
namre¢ samo ovira (negativna predpostavka) veljavnosti razpolagalnih
pravnih poslov imetnika stvarne pravice, ki jih vklju¢uje pravni temelj
izvedene pridobitve (primerjaj drugi odstavek 47. ¢lena ter drugi in tretji
odstavek 99. ¢lena ZZK-1) — torej ovira za izvedeno pridobitev stvarne
pravice. Nimajo pa ucinkov za izvirno pridobitev (na primer pridobitev
lastninske pravice v postopku prisilne prodaje nepremic¢nine).

Po merilu, ali pravni temelj vklju¢uje pravni posel (bodisi imetnika pravi-
ce bodisi druge osebe, ki je pridobila upravicenje razpolagati s pravico) se
pravni temelji razvr$¢ajo na poslovne in neposlovne (glej razdelek 4.3). Ta
razvrstitev je pomembna pri uporabi nacela zaupanja v zemljisko knjigo.
Po merilu, ali pravni temelj vkljucuje vpis v zemljiski knjigo, torej ali je
vpis v zemljisko knjigo predpostavka za pridobitev, omejitev, prenehanje
ali preoblikovanje stvarne pravice, se pravni temelji delijo na knjiZne in
zunajknjizne (glej razdelek 4.4). Ta razvrstitev je pomembna za presojo
Casovnega trenutka, v katerem je bila stvarna pravica pridobljena oziro-
ma se je omejila, prenehala ali preoblikovala.

V praksi se izvirne pridobitve pogosto enacijo z neposlovnimi pridobitvami
oziroma zunajknjiznimi pridobitvami. To je pravno zmotno, saj poslovne pri-
dobitve poleg polozajev izvedenih pridobitev vkljucujejo tudi nekatere poloza-
je izvirnih pridobitev.

4.2. Standardna razvrstitev (izvedene in izvirne pridobitve)

1.

Za izvedeno (derivativno) pridobitev, omejitev, prenehanje oziroma
spremembo (preoblikovanje) stvarne pravice je znacilno, da se stvarna
pravica pridobi, omeji, preneha oziroma spremeni na podlagi izjave volje
(pravnega posla) imetnika stvarne pravice, s katerim ta:

— prenese to pravico na drugo osebo, ki s tem pridobi to pravico, hkrati
pa preneha ta pravica prej$njega imetnika,

— to pravico omeji tako, da na njej ustanovi (izvedeno stvarno) pravico v
korist pridobitelja,

— se tej pravici odpove v celoti ali delno (jo utesni) ali

— jo preoblikuje (in s tem spremeni njene pravne lastnosti).
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Zato je ustrezen razpolagalni pravni posel (dosedanjega) imetnika
stvarne pravice skupna predpostavka pridobitve, omejitve, prenehanja
oziroma preoblikovanja stvarne pravice, ki jo vklju¢ujejo vsi pravni teme-
lji, ki jih uvrs¢amo med izvedene pridobitve.

2. Zaizvirno (originarno) pridobitev, omejitev, prenehanje oziroma spre-
membo (preoblikovanje) stvarne pravice je znacilno, da se stvarna pra-
vica pridobi, omeji, preneha oziroma spremeni neodvisno od volje (do-
sedanjega) imetnika. To pomeni, da pridobitelj (izvirno) pridobi stvarno
pravico, ¢eprav lastnik oziroma imetnik druge stvarne pravice ni izrazil
volje (opravil pravnega posla) z namenom, da bi na pridobitelja prenesel
to pravico oziroma da bi svojo lastninsko pravico omejil z ustanovitvijo
druge (izvedene) stvarne pravice v korist pridobitelja. Za izvirne prido-
bitve, omejitve oziroma prenehanja stvarnih pravic so v SPZ dolocene
razli¢ne predpostavke (pravna dejstva). Predpostavkam, ki povzrocijo iz-
virno pridobitev, omejitev ali prenehanje stvarnih pravic, je skupno samo
to, da se pri vseh vrstah izvirne pridobitve stvarna pravica pridobi, omeji
oziroma prenecha neodvisno od (poslovne) volje (dosedanjega) imetni-
ka te pravice.

Okolis¢ina, da se stvarna pravica pridobi neodvisno od volje (dosedanjega)
imetnika, se v literaturi in praksi oznacuje tudi z izrazom, da se pravica pridobi
(neposredno) na podlagi zakona. V¢asih se ta izraz uporablja ozje, kot skupni
izraz za tiste izvirne pridobitve, katerih predpostavka ni (oblikovalna) sodna
odlo¢ba ali odlo¢ba drugega drzavnega organa.® Vsem tem izvirnim pridobi-
tvam (»na podlagi zakona« v ozjem pomenu) je skupno, da vpis v zemljisko
knjigo ni predpostavka pridobitve stvarne pravice. To pomeni, da se ta izraz v
praksi pogosto uporablja kot sinonim za zunajknjizno pridobitev.

Zakon (oziroma dosledneje uveljavitev zakona) je sam po sebi pravno dejstvo,
vendar pa uveljavitev zakona sama po sebi (kot pravno dejstvo) praviloma ne
povzrodi nastanka stvarnih pravic ali drugega civilnopravnega razmerja. Da bi
se izognili dvoumnosti in nejasnosti, se je zato na podrocju civilnega prava pri-
porodljivo izogibati uporabi besedne zveze »zakon kot pravni temelj nastanka
(oziroma prenehanja) pravnih razmerij (pravic, ki so vsebina teh pravnih raz-
merij)«. Ta namre¢ (pravno dosledno) pove, da je dolo¢eno pravno razmerje
nastalo kot neposredna posledica uveljavitve zakona. To pa (tudi) za izvirne
pridobitve, omejitve oziroma prenehanja stvarnih pravic ne drzi.

8 Tako na primer 39. ¢len SPZ dolo¢a: »Lastninska pravica se pridobi na podlagi prav-
nega posla, dedovanja, zakona ali odlo¢be drzavnega organa.« Na podlagi ureditve v na-
slednjih ¢lenih SPZ lahko sklepamo, da je izraz »pridobitev na podlagi zakona« uporabljen
kot skupni izraz, ki vkljucuje priposestvovanje, pri premicnih stvareh pa tudi okupacijo,
spojitev, pomesanje in izdelavo nove stvari.
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4.3. Poslovne in neposlovne pridobitve, omejitve, prenehanja ali
preoblikovanja (spremembe) stvarnih pravic

1.  Za pravne temelje, ki jih uvr§¢amo med poslovno pridobitev, omejitev,
prenehanje oziroma spremembo (preoblikovanje) stvarne pravice je zna-
¢ilno, da je predpostavka te pridobitve, omejitve, prenehanja oziroma
preoblikovanja stvarne pravice ustrezen (zavezovalni) pravni posel. Med
poslovne pridobitve spadata dve skupini pravnih temeljev.

1.1. Ustrezen (zavezovalni in razpolagalni) pravni posel (dosedanjega) ime-
tnika stvarne pravice je predpostavka izvedene pridobitve, omejitve, pre-
nehanja oziroma spremembe stvarne pravice. Zaradi razmejitve z drugo
skupino pravnih temeljev poslovne pridobitve za izvedene pridobitve
uporabljamo tudi izraz poslovne pridobitve v oZjem pomenu.

1.2V drugo skupino poslovnih pridobitev spadajo pridobitve na podlagi
pravnega posla zastavnega (hipotekarnega) upnika, ki se izvede zaradi
uveljavitve prednostnega poplacilnega upravicenja, ki ga vkljucuje za-
stavna pravica (hipoteka), in (druge) prodaje, ki se izvedejo v sodnem
postopku. Ker se pri teh polozajih prenos lastninske pravice izvede neod-
visno od volje njenega imetnika (izvirno), zanje uporabljamo tudi skupni
izraz prisilna prodaja. Vsem tem pravnim temeljem je skupno, da je (z
vidika kupca kot pridobitelja) predpostavka pridobitev pravni posel (iz-
java kupca o sprejetju ponudbe). Pri vecini teh pravnih temeljev (z izje-
mo prisilne prodaje v izvrsilnem postopku) je predpostavka pridobitve
sklenitev ustreznega zavezovalnega pravnega posla (prodajne pogodbe).
Za prisilne prodaje nepremicnin je znacilno, da predpostavka pridobi-
tve ni razpolagalni pravni posel (zemljiskoknjizno dovolilo) dosedanjega
(vknjizenega) lastnika. Ta razpolagalni pravni posel nadomesca obliko-
valna odlocba, in sicer sklep sodi$c¢a oziroma notarski zapisnik o izrocitvi
nepremicnine kupcu.

2. Preostali pravni temelji spadajo med neposlovne pridobitve, saj ne
vkljucujejo pravnega posla kot predpostavke za pridobitev, omejitev, pre-
nehanje oziroma spremembo (preoblikovanje) stvarne pravice.

Razvrstitev na poslovne in neposlovne pridobitve je pomembna pri uporabi
nacela zaupanja v zemljisko knjigo oziroma dosledneje pri odgovoru na vpra-
$anje, pri katerih vrstah pravnih temeljev dobrovernega (postenega) pridobi-
telja varuje nacelo zaupanja v zemljisko knjigo. Nacelo zaupanja v zemljisko
knjigo namrec varuje postenega pridobitelja pri vseh poslovnih pridobitvah,
ne glede na to, ali je predpostavka te pridobitve pravni posel (vknjizenega)
lastnika, ali pravni posel, sklenjen neodvisno od volje lastnika pri prisilni pro-
daji.
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4.4.Knjizne in zunajknjizne pridobitve, omejitve, prenehanja ali
preoblikovanja (spremembe) stvarnih pravic

1. Za pravne temelje, ki jih uvrs¢amo med knjizno pridobitev, omejitev,
prenehanje oziroma spremembo (preoblikovanje) stvarne pravice, je zna-
¢ilno, da je ustrezen vpis (vknjizba) v zemljisko knjigo predpostavka te
pridobitve, omejitve, prenehanja oziroma preoblikovanja stvarne pravice.
Pri teh pravnih temeljih navadno re¢emo, da ima vpis te pridobitve, ome-
jitve, prenehanja oziroma spremembe stvarne pravice v zemljisko knjigo
oblikovalne u¢inke. Ker morajo preostale predpostavke, ki jih vkljucuje
tak pravni temelj, nastati (obstajati) pred vpisom v zemljisko knjigo, je za
presojo Casa (¢asovnega trenutka) pridobitve, omejitve, prenehanja ozi-
roma spremembe stvarne pravice pri knjizni pridobitvi odlo¢ilen ¢as, od
katerega ta vpis v zemljisko knjigo ucinkuje (primerjaj 7. ¢len ZZK-1).
Po splosnem pravilu o zacetku uc¢inkovanja vpisov je to trenutek, ko je
zemljiskoknjizno sodisce prejelo predlog za vpis (5. ¢len ZZK-1). Vedi-
na pravnih temeljev pridobitve stvarne pravice glede nepremicnine kot

predpostavko pridobitve vkljucuje ustrezen vpis v zemljisko knjigo.

2. Zapravne temelje, ki jih uvrs¢amo med zunajknjizno pridobitev, omeji-
tev, prenehanje oziroma spremembo (preoblikovanje) stvarne pravice, je
znacilno, da vpis v zemljisko knjigo ni predpostavka te pridobitve, omeji-
tve, prenehanja oziroma preoblikovanja. Zato se pri teh pravnih temeljih
stvarna pravica pridobi, omeji, preneha oziroma spremeni Ze, ko nastane
(se izpolni) tisto (drugo) pravno dejstvo, ki ga vkljucuje tak pravni te-
melj. Ce tak pravni temelj vklju¢uje ve¢ predpostavk (pravnih dejstev)
pa takrat, ko nastane zadnja od njih. Med pravne temelje zunajknjizne

pridobitve stvarne pravice spadajo:

— priposestvovanje,

— pridobitev po pravilih o skupnem premozenju zakoncev in
— dedovanje.

5. PREDPOSTAVKE POSLOVNE, IZVEDENE PRIDOBITVE

STVARNE PRAVICE NA NEPREMICNINI

5.1.Splosno

Predpostavke (pravni temelji) izvedene pridobitve, omejitve, prenehanja ozi-
roma spremembe stvarne pravice vkljucujejo tri skupine pravnih dejstev (in za

vsako od teh skupin ustrezen niz predpostavk):

1.  Obstajati mora (veljavna) obligacijska obveznost (dosedanjega) imetni-
ka stvarne pravice bodisi prenesti stvarno pravico na pridobitelja bodisi
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ustanoviti (novo, izvedeno) stvarno pravico v korist pridobitelja. Obliga-
cijska obveznost prenesti ali ustanoviti stvarno pravico nastane na podlagi
zavezovalnega pravnega posla (s sklenitvijo pogodbe ali z zac¢etkom ucin-
kovanja enostranskega zavezovalnega pravnega posla). Zato navadno
re¢emo, da je predpostavka pridobitve (prenosa ali ustanovitve) stvarne
pravice veljaven zavezovalni pravni posel, iz katerega izhaja obveznost
(dosedanjega) imetnika prenesti stvarno pravico na pridobitelja ali usta-
noviti (novo, izvedeno) stvarno pravico v korist pridobitelja.’

2. Obstajati mora veljaven razpolagalni pravni posel, katerega predmet je
prenos, omejitev, prenehanje ali sprememba stvarne pravice. Razpolagal-
ni pravni posel, katerega predmet je razpolaganje s stvarno pravico, je
dvostranski pravni posel. Sestavljen je iz izjave volje odsvojitelja o razpo-
laganju s pravico in izjave volje pridobitelja, da soglasa s takim razpola-
ganjem. Odsvojitelj izjavi voljo o razpolaganju tako, da pridobitelju izroci
zemljiskoknjizno dovolilo, na katerem je njegov podpis overjen. Za izjavo
volje pridobitelja posebna obli¢nost ni predpisana. Zato pridobitelj lahko
izjavi voljo o soglasju z razpolaganjem z besedami ali drugim (konklu-
dentnim) ravnanjem, iz katerega izhaja, da z razpolaganjem soglasa. Na-
vadno pridobitelj izrazi soglasje tako, da od odsvojitelja prevzame listino
z vsebino zemljiskoknjiznega dovolila, na kateri je podpis odsvojitelja no-
tarsko overjen.'?

3. Izveden mora biti vpis v zemljisko knjigo, ki povzroci, da za¢ne prenos,
omejitev, prenehanje ali sprememba stvarne pravice uc¢inkovati v razmer-
ju do tretjih. Da bi bil vpis v zemljisko knjigo lahko izveden (dovoljen),
morajo biti izpolnjene predpostavke, ki jih ureja ZZK-1."!

5.2. VKknjiZeni, resnicni in pricakovani lastnik

Pri presoji pomena vpisa (vknjizbe) v zemljisko knjigo in pravil SPZ in ZZK-1,
ki operacionalizirajo nacelo zaupanja v zemljisko knjigo, moramo dosledno
razlikovati tri polozaje glede lastninske pravice. To so polozaj vknjizenega la-
stnika, resni¢nega lastnika in pri¢akovanega lastnika.

Vknjizeni lastnik je oseba, ki je v zemljiski knjigi vpisana kot imetnica (vknji-
zene) lastninske pravice. Vknjizena lastninska pravica je podstat domneve,
dolocene v prvem odstavku 11. ¢lena SPZ, da je vknjizeni lastnik (oseba, ki je

° Obsirneje o predpostavkah veljavnosti zavezovalnega pravnega posla v N. Plavsak, R.
Vrencur, nav. delo, 5. razdelek.

10 Obsirneje o predpostavkah veljavnosti zemljiskoknjiznega dovolila kot razpolagalne-
ga pravnega posla prav tam, 6. razdelek.

' Obsirneje o pomenu in uéinkih vpisa v zemljisko knjigo prav tam, 7. razdelek.
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v zemljiski knjigi vpisana kot imetnica vknjiZene lastninske pravice) resni¢ni
lastnik (resni¢ni imetnik te pravice).

Resni¢ni lastnik je oseba, ki je pridobila lastninsko pravico (v polnem obsegu,
z ucinki v razmerju proti vsakomur) v tem pomenu, da obstajajo vse pred-
postavke za pridobitev lastninske pravice (glede na pravni temelj pridobitve)
in njen obstoj v njeno korist. Resni¢na lastninska ali druga stvarna pravica je
lastninska ali druga stvarna pravica z vsebino (upravicenji), kot jo ureja SPZ,
in s polnim absolutnim uc¢inkom proti vsakomur (5. ¢len SPZ).

Pric¢akovani lastnik je oseba, ki ima (omejeno) lastninsko pravico, ki ucin-
kuje v razmerju do vknjizenega lastnika (odsvojitelja — osebe, ki je v korist
domnevnega lastnika izstavila ZK dovolilo), ker ima veljaven pravni naslov
(veljavno zemljiskoknjizno dovolilo) za pridobitev (vknjizbo) lastninske pra-
vice v njegovo korist. Nujna predpostavka, da oseba pridobi polozaj (in pravno
varstvo) pri¢akovanega lastnika, je, da je bilo v njeno korist izstavljeno veljav-
no zemljiskoknjizno dovolilo (na podlagi veljavnega zavezovalnega pravnega
posla). Ta oseba s prevzemom zemljiSkoknjiznega dovolila pridobi pric¢akova-
no lastninsko pravico.'?

Polozaji se med seboj razlikujejo po obsegu pravnega varstva, ki ga lahko

(u¢inkovito) uveljavi imetnik pravice. Za presojo obsega pravnega varstva je

pomembno, proti komu lahko imetnik stvarne pravice (lastnik) uveljavlja svo-

jo pravico.

— Najsirsega (polnega) obsega pravnega varstva je delezen resnicni lastni, ki je
hkrati vknjiZeni lastnik. Lastninsko pravico in njeno varstvo lahko uveljavlja
proti vsakomur brez izjeme.

— Vknjizeni lastnik, ki ni hkrati resnicni lastnik, lahko na podlagi domneve
lastninske pravice iz prvega odstavka 11. ¢lena SPZ svojo lastninsko pravico
uveljavlja proti vsakomur, razen proti resnicnemu lastniku ali drugi osebi,
ki to domnevo izpodbije tako, da dokaze, da vknjizeni lastnik ni resni¢ni
lastnik. To mu omogoca, da pravno ucinkovito razpolaga z lastninsko pra-
vico. V skladu s pravili ZZK-1, ki urejajo pogoje (predpostavke) za dovolitev
vpisa, so ti pogoji izpolnjeni, ¢e je odsvojitelj (oseba, ki je izstavila zemlji-
$koknjizno dovolilo) vknjizeni lastnik.

— Resnicni lastnik, ki ni hkrati vknjizeni lastnik," lahko svojo lastninsko pravi-
co uveljavlja proti vsakomur, razen proti postenemu pridobitelju, ki pridobi

12 Obgsirneje o relativnih u¢inkih izrocitve zemljiskoknjiznega dovolila prav tam, raz-
delek 6.6.1.

3V sodni praksi se za resni¢nega lastnika, ki ni hkrati vknjizeni lastnik, uporablja tudi
izraz nevknjizeni lastnik.
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lastninsko pravico na podlagi zaupanja v zemljisko knjigo v skladu s pravili
SPZ in ZZK-1, ki operacionalizirajo nacelo zaupanja v zemljisko knjigo.

- Najmanj$ega obsega pravnega varstva je delezen pricakovani lastnik, saj nje-
gova pricakovana pravica u¢inkuje samo v relativnem razmerju do odsvoji-
telja in odsvojiteljevih upnikov.

5.3.Dve vrsti pravnih temeljev poslovne pridobitve stvarne pravice

Da bi pridobitelj dosegel u¢inkovanje stvarne pravice, ki jo je z razpolagalnim
pravnim poslom (zemljiskoknjiznim dovolilom) odsvojitelj prenesel nanj ozi-
roma v njegovo korist dovolil njeno ustanovitev, tudi v razmerju do tretjih (in
ne le v razmerju do odsvojitelja), mora opraviti e eno pravno dejanje (poleg
prevzema zemljiskoknjiznega dovolila od odsvojitelja): vloziti mora predlog za
vknjizbo stvarne pravice v svojo korist. Za to pravno dejanje (vlozitev predlo-
ga) ne potrebuje (ve¢) sodelovanja odsvojitelja.

Zemljiskoknjizno dovolilo za¢ne v polnem obsegu (tudi v razmerju do tretjih
in ne le v razmerju do odsvojitelja) uc¢inkovati $ele s trenutkom vlozitve zemlji-
$koknjiznega predloga za ustrezen vpis na njegovi podlagi. To pomeni, da za
ucinke zemljiskoknjiznega dovolila ni pomembno, ali je bil odsvojitelj imetnik
razpolagalnega upravicenja v ¢asu izstavitve zemljiskoknjiznega dovolila, tem-
ve¢ je pomembno, ali je odsvojitelj vknjizen kot lastnik nepremicnine in s
tem (domnevni) imetnik razpolagalnega upravicenja v ¢asu vlozitve zemlji-
$koknjiznega predloga za vpis v zemljisko knjigo oziroma v ¢asu, od katerega
uc¢inkuje vknjizba, ki se predlaga s predlogom, ¢e se ta predlaga v vrstnem redu
zgodnej$ega vpisa.'*

Pri odgovoru na vprasanje, ali pridobitelj z vknjizbo lastninske pravice v njegovo
korist (torej takrat, ko postane vknjiZeni lastnik) pridobi (tudi) resni¢no lastnin-
sko pravico (postane tudi resni¢ni lastnik), moramo razlikovati dva polozaja.

1.  Vknjizeni lastnik je resnicni lastnik. Ta polozaj obstaja, ce je odsvojitelj
(vknjizeni lastnik) tudi v resnici imetnik lastninske pravice in zato (mate-
rialnopravno) upravicen (samostojno) razpolagati z lastninsko pravico na
nepremicnini. Pri tem polozaju pridobitelj z vknjizbo lastninske pravice v
njegovo korist postane (resnicni) lastnik na podlagi (veljavnega) pravnega
posla (izjave volje) dosedanjega (resni¢nega) lastnika (odsvojitelja). Za ta
polozaj uporabljamo tudi izraz poslovna pridobitev stvarne pravice na pod-
lagi razpolaganja lastnika. Podrobneje je razlozen v 6. razdelku.

2. Vknjizeni lastnik ni resni¢ni lastnik. Ta poloZzaj obstaja, e odsvojitelj
(vknjizeni lastnik) razpolagalnega upravicenja v resnici nima, ker ni (re-

4 Obsirneje o tem N. Plav$ak, R. Vrencur, nav. delo, razdelek 7.3.
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sni¢ni) lastnik. Pri tem polozaju pridobitelj z vknjizbo lastninske pravice
v njegovo korist postane (resni¢ni) lastnik samo, ce je (poleg veljavne-
ga zemljiskoknjiznega dovolila vknjizenega lastnika kot odsvojitelja) iz-
polnjena dodatna predpostavka, in sicer, ce je dobroveren, ker je zaupal
podatku o vknjizeni lastninski pravici odsvojitelja v zemljiski knjigi in
ne ve, da odsvojitelj v resnici nima razpolagalnega upravicenja. V tem
primeru pridobitelj pridobi lastninsko pravico neodvisno od volje resnic-
nega lastnika. Ta pravna posledica nastane na podlagi pravnih pravil SPZ
in ZZK-1, ki operacionalizirajo nacelo zaupanja v zemljisko knjigo. Zato
zanj uporabljamo tudi izraz poslovna pridobitev stvarne pravice od nela-
stnika na podlagi zaupanja v zemljisko knjigo. Obsirneje je obravnavan v
7. razdelku.

To pomeni, da pravni temelj, za katerega SPZ uporablja izraz »pridobitev la-
stninske pravice na podlagi pravnega posla«, v resnici obsega dva polozaja
oziroma dve vrsti pravnih temeljev po merilu predpostavk, ki jih vklju¢uje
vsak od njiju. Obema polozajema je skupno, da je predpostavka pridobitve
(resni¢ne) lastninske pravice veljavno zemljiskoknjizno dovolilo odsvojitelja
kot vknjizenega lastnika. Razlikujeta pa se po tem, da pri poslovni pridobi-
tvi na podlagi razpolaganja resni¢nega lastnika zado$ca, da je na podlagi tega
dovolila (predlagana in) opravljena vknjizba lastninske pravice v korist prido-
bitelja. Pri poslovni pridobitvi od nelastnika na podlagi zaupanja v zemljisko
knjigo pa mora biti izpolnjena $e dodatna predpostavka, in sicer, da je pridobi-
telj dobroveren - da verjame (zaupa zemljiski knjigi), da je odsvojitelj resni¢ni
lastnik, ker je vknjiZeni lastnik, in ne ve, da je resni¢ni lastnik nekdo drug.

6. POSLOVNA PRIDOBITEV STVARNE PRAVICE NA
PODLAGI RAZPOLAGANJA RESNICNEGA LASTNIKA

O poslovni pridobitvi stvarne pravice na podlagi razpolaganja (resni¢nega)
lastnika govorimo takrat, ko pridobitelj z vknjizbo lastninske ali druge stvarne
pravice v njegovo korist pridobi (resni¢no) lastninsko ali drugo stvarno pravi-
co. Vknjizba lastninske ali druge stvarne pravice v korist pridobitelja povzroci,
da pridobitelj z njo (ob ¢asu od katerega ucinkuje ta vknjizba) pridobi (resnic-
no) lastninsko ali drugo stvarno pravico, ¢e sta izpolnjeni ti predpostavki:

1. Odsvojitelj je (vknjizeni in) resni¢ni lastnik, torej resni¢ni imetnik la-

stninske pravice, s katero je razpolagal.

2. Zemljiskoknjizno dovolilo (razpolagalni pravni posel resni¢nega lastnika
in hkrati listina, ki je temelj za vknjizbo lastninske pravice v korist prido-
bitelja) je veljavno.
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Pri odloc¢anju o dovolitvi vpisa zemljiskoknjizno sodi$ce zaradi nacela formal-
nosti postopka (124. ¢len ZZK-1) presoja veljavnost zemljiskoknjiznega dovoli-
la samo v omejenem obsegu. Po cetrtem odstavku 149. clena ZZK-1 je pristoj-
no presojati samo popolnost zemljiskoknjiznega dovolila (ali zemljiskoknjizno
dovolilo vsebuje vse sestavine, ki jih mora vsebovati, in ali je podpis odsvojitelja
notarsko overjen) in ni¢nost zemljiskoknjiznega dovolila zaradi razlogov, ki so
razvidni iz same vsebine zemljiskoknjiznega dovolila (na primer, ¢e je zemlji-
s$koknjizno dovolilo povezano s pogojem). Pri tem ni pristojno presojati veljav-
nosti zavezovalnega pravnega posla, zaradi izpolnitve obveznosti iz katerega je
bilo izstavljeno zemlji$koknjizno dovolilo (peti odstavek 149. ¢lena ZZK-1).

Zemljiskoknjizno dovolilo je kavzalen pravni posel v tem pomenu, da je nje-
gova veljavnost odvisna od veljavnosti zavezovalnega pravnega posla, zaradi
izpolnitve obveznosti iz katerega je bilo izstavljeno.'® Neveljavnost tega zave-
zovalnega pravnega posla je v praksi pogost razlog neveljavnosti zemljisko-
knjiznega dovolila. Vendar zemljiskoknjizno sodisce pri odlo¢anju o dovolitvi
vpisa (vknjizbe) lastninske ali druge stvarne pravice v korist pridobitelja ni pri-
stojno presojati veljavnosti zavezovalnega pravnega posla. Zato lahko (pravno
pravilno) dovoli vpis, ¢eprav je zemljiskoknjizno dovolilo neveljavno. V takem
primeru pridobitelj z dovolitvijo vknjizbe lastninske pravice (oziroma druge
stvarne pravice) v njegovo korist postane vknjizeni lastnik (vknjizeni imetnik
pravice), vendar ne postane hkrati resni¢ni lastnik (resni¢ni imetnik pravice).

Ko presojamo pravne posledice vknjizbe lastninske ali druge stvarne pravice v
korist pridobitelja, moramo presojati predpostavke veljavnosti zemljiskoknji-
znega dovolila po stanju ob casu, od katerega ucinkuje ta vknjizba. To je ¢as
vlozitve zemljiskoknjiznega predloga, e se z njim zahteva vpis v vrstnem redu
vlozitve tega predloga, oziroma (zgodnejsi) ¢as, od katerega ucinkuje varoval-
na pravica (predznamovana pravica oziroma ustrezna zaznamba vrstnega reda
za pridobitev pravice ali zaznamba spora). Zato moramo glede neveljavnosti
zavezovalnega pravnega posla kot vzroka neveljavnosti zemljiskoknjiznega do-
volila razlikovati dve skupini polozajev:

1. Ceje zavezovalni pravni posel ni¢en, medsebojne pravice in obveznosti
strank, ki so vsebina tega pravnega posla, ne nastanejo, saj nicen prav-
ni posel ne povzroci nobenega pravnega ucinka (primerjaj 87. ¢len OZ).
Enak polozaj nastane pri navidezni pogodbi (50. ¢len OZ). Zato je ze-
mljiskoknjizno dovolilo, izstavljeno za izpolnitev (neobstojece) obvezno-
sti iz ni¢ne ali navidezne pogodbe, neveljavno Ze ob njegovi izstavitvi in
(ostane neveljavno) tudi ob ¢asu u¢inkovanja vknjizbe lastninske ali dru-

5 Pomen kavzalnosti zemljiskoknjiznega dovolila je obsirneje razlozen v N. Plavsak, R.
Vrencur, nav delo, razdelek 6.4.2.
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ge stvarne pravice na njegovi podlagi. Pri tej skupini polozajev pridobitel;
nikoli ne postane resni¢ni lastnik. Zato resni¢ni lastnik ostane odsvojitelj.
Ce je zavezovalni pravni posel izpodbojen, ta pravni posel velja in pov-
zro¢i ucinke, dokler (in ¢e) ni uspesno izpodbit. Ker je treba izpodboj-
no pravico uveljaviti sodno, izpodbojen pravni posel preneha veljati, ko
postane pravnomocna sodba, s katero ga sodi$ce razveljavi. Zato je ze-
mljiskoknjizno dovolilo izstavljeno na podlagi izpodbojnega pravnega
posla veljavno in neha veljati Sele, ko postane pravnomoc¢na sodba o raz-
veljavitvi tega pravnega posla. Smiselno enako velja za zavezovalni pravni
posel, ki je bil pozneje (po njegovi sklenitvi) razvezan. Pri presoji u¢in-
kov zemljiskoknjiznega dovolila, izstavljenega na podlagi izpodbojnega
pravnega posla ali pravnega posla, ki je bil po njegovi izstavitvi razvezan,
moramo razlikovati dva polozaja:

Ce ob ¢asu, od katerega ucinkuje vknjizba, ki je bila predlagana in do-
voljena na podlagi tega dovolila, zavezovalni pravni posel $e ni izpodbit
(razveljavljen) ali razvezan, je zemljiskoknjizno dovolilo veljavno. Zato
pridobitelj pridobi resni¢no lastninsko pravico (postane resni¢ni lastnik).
Ko je zavezovalni pravni posel razveljavljen ali razvezan (in s tem po-
stane neveljavno zemljiskoknjizno dovolilo), pridobitelj izgubi resni¢no
lastninsko pravico, ¢eprav ostane vknjizeni lastnik, in resni¢no lastninsko
pravico znova pridobi odsvojitelj.

Ce je ob ¢asu, od katerega ucinkuje vknjizba, ki je bila predlagana in do-
voljena na podlagi tega dovolila, zavezovalni pravni posel Ze izpodbit
(razveljavljen) ali razvezan, je posledica enaka kot pri nicnem zavezoval-
nem pravnem poslu. Pridobitelj nikoli ne postane resnicni lastnik. Zato
resnicni lastnik ostane odsvojitelj.

POSLOVNA PRIDOBITEV STVARNE PRAVICE OD NELA-
STNIKA NA PODLAGI ZAUPANJA V ZEMLJISKO KNJIGO

Pomen poslovne pridobitve stvarne pravice od nelastnika na
podlagi zaupanja v zemljiSko knjigo

O poslovni pridobitvi lastninske (ali druge stvarne) pravice od nelastnika na
podlagi zaupanja v zemljisko knjigo govorimo takrat, ko pridobitelj pridobi
lastninsko pravico na podlagi zemljiskoknjiznega dovolila, ki ga v njegovo ko-
rist izstavi vknjizeni lastnik, ki ni hkrati resni¢ni lastnik. Ta pravna posledica
nastane na podlagi pravnih pravil SPZ in ZZK-1, ki operacionalizirajo nacelo
zaupanja v zemljisko knjigo in so obsirneje razlozena v razdelku 7.2. Nastane
samo, Ce sta izpolnjeni ti predpostavki:
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1.  Zemljiskoknjizno dovolilo (razpolagalni pravni posel vknjizenega lastni-
ka in hkrati listina, ki je temelj za vknjizbo lastninske pravice v korist
pridobitelja) je veljavno.

2. Pridobitelj je ob izro¢itvi in prevzemu zemljiskoknjiznega dovolila dobro-
veren — zaupa stanju zemljiske knjige in ne ve, da odsvojitelj (vknjizeni la-
stnik) ni resni¢ni lastnik. Pomen te predpostavke je razlozen v razdelku 7.3.

7.2.Pravila SPZ in ZZK-1, ki operacionalizirajo nacelo zaupanja

Vknjizeni lastnik ni hkrati resni¢ni lastnik pri ve¢ polozajih, ki so raz¢lenjeni
v nadaljevanju. Vsem polozajem je skupno, da lastninska pravica ali izvede-
na stvarna pravica, ki jo pridobi dobroverni pridobitelj z vknjizbo te pravice
v njegovo korist na podlagi zemljikoknjiznega dovolila vknjiZzenega lastnika,
uc¢inkuje proti vsakomur. Zato dobroverni pridobitelj z vknjizbo te pravice v
njegovo korist pridobi resni¢no lastninsko pravico oziroma resni¢no izvedeno
stvarno pravico. Posledica tega uc¢inka na lastninsko pravico nevknjizenega la-
stnika je odvisna od tega, ali je predmet vknjizbe v korist dobrovernega prido-
bitelja lastninska pravica ali izvedena stvarna pravica:

~ Ce je predmet vknjizbe v korist dobrovernega pridobitelja lastninska pravi-
ca, oseba, ki je bila v ¢asu vknjizbe lastninske pravice v korist dobrovernega
pridobitelja resni¢ni lastnik, proti dobrovernemu pridobitelju (osebi, v ko-
rist katere je bila lastninska pravica vknjizena na podlagi dovolila, ki ga je v
njeno korist izstavil vknjizeni lastnik) ne more ve¢ uveljavljati svoje lastnin-
ske pravice. Zaradi izklju¢ujocega (absolutnega) ucinka lastninske pravice
na isti nepremi¢nini ne more hkrati obstajati ve¢ (resni¢nih) lastninskih
pravic (do celote) v korist razli¢nih oseb. Zato s tem, ko dobroverni prido-
bitelj (z vpisom v zemljisko knjigo, opravljenim na podlagi razpolagalnega
pravnega posla vknjizenega lastnika) pridobi lastninsko pravico na nepre-
micnini, resni¢ni lastnik to pravico izgubi.

— Smiselno enak polozaj nastane glede nevknjizene izvedene stvarne pravice
(na primer stvarne sluznosti, pridobljene s priposestvovanjem). Imetnik te
nevknjizene izvedene stvarne pravice ne more uveljavljati proti vknjizene-
mu lastniku, ki je lastninsko pravico pridobil v dobri veri, da ni obreme-
njena z navedeno izvedeno stvarno pravico (ni vedel zanjo). Ker izvedena
stvarna pravica glede nepremic¢nine lahko obstaja samo, ¢e uc¢inkuje proti
lastniku te nepremicnine, izvirno pridobljena, nevpisana izvedena stvar-
na pravica preneha s tem, ko dobroverni pridobitelj (z vpisom v zemljisko
knjigo, opravljenim na podlagi razpolagalnega pravnega posla vknjizenega
lastnika) pridobi lastninsko pravico na nepremicnini.
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~ Ce je predmet vknjizbe v korist dobrovernega pridobitelja izvedena stvarna
pravica, lahko dobroverni pridobitelj to pravico uveljavlja tudi proti resnic-
nemu lastniku, ¢eprav ta v ¢asu vknjizbe izvedene stvarne pravice v korist
dobrovernega pridobitelja ni bil vknjiZeni lastnik. To pomeni, da se njena
(resni¢na) lastninska pravica omeji s tako (dobroverno) pridobljeno izvede-
no stvarno pravico.

Prenehanje (izguba) oziroma omejitev izvirno pridobljene, nevpisane lastnin-
ske oziroma druge (izvedene) stvarne pravice je za njenega imetnika skodljiva
posledica, ki je nastala, ker je opustil dejanja, potrebna za vpis (vknjizbo) te
pravice v zemljisko knjigo (primerjaj drugi odstavek 8. ¢lena SPZ) oziroma do-
sledneje za objavo (publiciteto), da taka pravica obstaja. Pri tem sicer drzi, da
oseba, ki je izvirno pridobila lastninsko ali drugo stvarno pravico praviloma
brez sodelovanja vknjizenega lastnika (tako, da ji ta o tej izvirni pridobitvi izsta-
vi ustrezno posadno listino ali da proti njemu doseze pravnomoc¢no odlocitev
sodiSc¢a o ugotovitvi obstoja te pravice), ne bo mogla doseci vknjizbe lastninske
pravice v svojo korist. Vendar lahko (ustrezno) objavo te pridobitve doseze z
ustrezno varovalno pravico (zaznambo spora oziroma zaznambo izbrisne toz-
be), ¢e ta ucinkuje od trenutka, ki je zgodnejsi od trenutka, od katerega ucin-
kuje vknjizba pravice v korist dobrovernega pridobitelja. Zato je pri vsakem
polozaju razlozeno, kako (s katero varovalno pravico) lahko resni¢ni lastnik
zavaruje svojo resnicno lastninsko pravico oziroma izvedeno stvarno pravico.

Vknjizeni lastnik ni hkrati resni¢ni lastnik pri dveh skupinah polozajev:

1.  V prvo skupino spadajo polozaji zunajknjizne (izvirne) pridobitve la-
stninske pravice. Lastninska pravica se pridobi zunajknjizno (neodvisno
od vpisa v zemljisko knjigo) pri tistih pravnih temeljih, pri katerih vpis
lastninske pravice v korist pridobitelja v zemljisko knjigo ni predpostavka
njene pridobitve. To so:

1.1. S priposestvovanjem priposestvovalec (dobroverni lastniski posestnik)
izvirno pridobi lastninsko pravico na nepremic¢nini s potekom pripose-
stvovalnega obdobja (drugi odstavek 43. ¢lena SPZ). Po drugem odstavku
44. ¢lena SPZ pravica, pridobljena s priposestvovanjem, ne sme biti na
skodo tistemu, ki je v dobri veri in v zaupanju v javne knjige pridobil
pravico, $e preden je bila s priposestvovanjem pridobljena pravica vpisa-
na v javno knjigo. Iz besedila pravila jasno izhaja, da se z njim operaci-
onalizira (izvaja) nacelo zaupanja v zemljisko knjigo. Zato ga lahko (ob
upostevanju nacela zaupanja v zemljisko knjigo) razlozimo (prevedemo)
tako: oseba, ki je pridobila lastninsko pravico na nepremicnini s pripo-
sestvovanjem in v zemljiski knjigi ni vknjizena kot lastnik nepremic¢nine,
svoje lastninske pravice ne more uspesno uveljavljati proti dobroverne-
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mu pridobitelju, v korist katerega je bila vknjizena lastninska ali druga
stvarna pravica na podlagi zemljiskoknjiznega dovolila, ki ga je izstavila
oseba, ki je v zemljiski knjigi vknjizena kot lastnik nepremi¢nine. Ceprav
je pravilo umesceno v oddelek o pridobitvi lastninske pravice, se nanasa
na vse vrste (stvarnih) pravic, ki se lahko pridobijo s priposestvovanjem,
torej tudi na stvarno sluznost (primerjaj 217. ¢len SPZ). Tako staliSce je
splo$no uveljavljeno tudi v sodni praksi.'

Zunajknjizni resni¢ni lastnik, ki je lastninsko pravico pridobil s pripose-
stvovanjem, lahko (resni¢no) lastninsko pravico proti vknjizenemu la-
stniku sodno uveljavi tako, da od sodi$ca s tozbo zahteva, da ugotovi njen
obstoj (njeno izvirno, zunajknjizno pridobitev), in hkrati zahteva, da se
ta spor zaznamuje v zemljiski knjigi (primerjaj 1. oziroma 3. tocko prvega
odstavka 79. ¢lena ZZK-1). Zaradi posebnih u¢inkov zaznambe tega spo-
ra bo izvirna pridobitev te pravice uc¢inkovala tudi proti dobrovernemu
pridobitelju, v korist katerega bo lastninska pravica vknjizena z u¢inkom
po ¢asu, od katerega uc¢inkuje zaznamba spora (primerjaj drugi odstavek
80. ¢lena in tretji odstavek 81. ¢lena ZZK-1).

Primer 1 - Uveljavljanje nevknjizene resni¢ne lastninske pravice, pridobljene s
priposestvovanjem

Predpostavke primera so:
1. Ana je vknjizena lastnica nepremic¢nine.

2. Borut je imel nepremic¢nino v posesti v dobri veri, da je njen lastnik od 7. 2. 2003.
Zato je s potekom desetletnega priposestvovalnega obdobja 8. 2. 2013 pridobil
lastninsko pravico (drugi odstavek 43. ¢lena SPZ). Od takrat dalje je Borut re-
sni¢ni lastnik, vknjiZzena lastnica pa je $e vedno Ana.

3. Ana na podlagi prodajne pogodbe, ki jo 15. 3. 2013 sklene s Cenetom, dne 8.
4. 2013 izstavi zemljiskoknjizno dovolilo za vknjizbo lastninske pravice v korist

' Na primer:

»Izvenknjizno pridobljena stvarna sluznost osebi, ki je ravnala posteno in se je zanesla
na podatke o pravicah, ki so vpisane v zemlji$ki knjigi, ne more povzrociti skodljivih po-
sledic (10. ¢len SPZ in 8. ¢len ZZK-1), vendar pa drugi pogoj (po$teno ravnanje toznika pri
zaupanju v zemljisko knjigo) ni izpolnjen. Izkustveno nesprejemljivo je, da toznik ne bi bil
seznanjen z uporabo poti tozenk in z dolgim trajanjem uporabe te poti, na podlagi cesar bi
lahko zakljucil, da je prislo do priposestvovanja stvarne sluznosti. Nacelo zaupanja v zemlji-
$ko knjigo namre¢ ucinkuje le v korist dobroverne osebe, pri ¢emer je Ze toznik sam navedel
dejstva, ki kazejo na to, da ni bil v dobri veri.« (VSM, sodba I Cp 489/2008, 21. 10. 2008).

»Ce je sedanji lastnik med pravdo z odpla¢nim pravnim poslom pridobil sluze¢o nepre-
mi¢nino v dobri veri, da ta ni obremenjena z v tem postopku vtoZevano stvarno sluznostjo,
je treba tozbeni zahtevek na ugotovitev obstoja sluznostne pravice na navedeni nepremic-
nini zaradi doloc¢be drugega odstavka 44. ¢lena SPZ zavrniti.« (VSL, sodba in sklep II Cp
62/2009, 8. 4. 2009).
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Ceneta. Cene niti ob sklenitvi prodajne pogodbe niti ob prevzemu zemljisko-
knjiznega dovolila ne ve, da je Borut resni¢ni lastnik nepremi¢nine

4. Cene na podlagi Aninega zemljiskoknjiznega 17. 4. 2013 predlaga vknjizbo la-
stninske pravice v svojo korist. Vpis (vknjizba) lastninske pravice v korist Boruta je
dovoljen, zato pridobitev lastninske pravice v korist Boruta u¢inkuje od 17. 4. 2013.

5. Razli¢ici glede sodne uveljavitve Borutove resni¢ne lastninske pravice:
- prvarazli¢ica: Borut 20. 12. 2013 vlozi tozbo za ugotovitev njegove lastninske
pravice proti Cenetu kot (novemu) vknjizenemu lastniku.
- druga razlic¢ica: Borut 10. 4. 2013 vlozi tozbo za ugotovitev lastninske pravice
proti Ani in predlaga zaznambo tega spora. Zato zaznamba spora v korist
Boruta u¢inkuje od 10. 4. 2013.

Cene v zaupanju v zemljisko knjigo (torej v dobri veri, da je Ana kot vknjizena la-
stnica hkrati tudi resni¢na lastnica) z vknjizbo lastninske pravice v njegovo korist
pridobi (resni¢no) lastninsko pravico, ki uc¢inkuje od 17. 4. 2013.

Po drugem odstavku 44. ¢lena SPZ Borut svoje (zunajknjizno) pridobljene lastnin-
ske pravice ne more (ve¢) uveljavljati proti Cenetu kot dobrovernemu pridobitelju.
To pravno moznost Borut izgubi 17. 4. 2013, ko za¢ne ucinkovati pridobitev la-
stninske pravice v korist Ceneta. Zato bo pri prvi razli¢ici Borutov tozbeni zah-
tevek (ki ga je ta uveljavil Sele 20. 12. 2013) zavrnjen. To pomeni, da Cene pri tej
razli¢ici dokon¢no (nepogojno) pridobi resni¢no lastninsko pravico 17. 4. 2013, ko
postane vknjizeni lastnik. Hkrati preneha Borutova resni¢na lastninska pravica na
tej nepremicnini.

Pri drugi razlicici je zaradi u¢inka zgodnej$e zaznambe spora pridobitev lastnin-
ske pravice v korist Ceneta povezana z razveznim pogojem. Ta razvezni pogoj se
uresnici, ¢e Borut uspe v pravdi za ugotovitev njegove lastninske pravice in ¢e na
podlagi pravnomocne sodbe, s katero sodi$¢e ugotovi, da je lastnik nepremic¢ni-
ne, predlaga vknjizbo lastninske pravice v svojo korist v vrstnem redu zaznambe
spora (prvi odstavek 81. ¢lena ZZK-1). Po stanju zemljiske knjige ob ¢asu, od ka-
terega ucinkuje zaznamba spora (10. 4. 2013), je bila vknjiZzena lastnica Ana. Zato
bo zemljiskoknjizno sodis¢e dovolilo vknjizbo lastninske pravice v korist Boruta
(prviin drugi odstavek 81. ¢lena ZZK-1). Zaradi pravne fikcije o zacetku u¢inkova-
nja vknjizbe lastninske pravice v korist Boruta velja, da Cene ni nikoli postal (niti
vknjizeni niti resni¢ni) lastnik.

1.2. Na nepremicnini, ki je pridobljena v ¢asu trajanja zakonske zveze in je
skupno premozenje zakoncev, obstaja skupna lastnina obeh zakoncev.
Ce je pravni posel, ki je pravni temelj pridobitve lastninske pravice na
tej nepremicnini, sklenil samo eden od zakoncev in je na podlagi tega
pravnega posla vknjizena lastninska pravica samo v korist tega zakonca,
s tako vknjizbo drugi zakonec izvirno pridobi skupno lastnino na tej
nepremic¢nini. S skupno lastnino lahko (pravno ucinkovito) razpolagata
samo oba skupna lastnika oziroma vsi skupni lastniki, ¢e jih je ve¢ (pri-
merjaj drugi odstavek 72. ¢lena SPZ). V zvezi s tem tretji odstavek 72.
¢lena SPZ doloca: »¢e eden od skupnih lastnikov samostojno razpola-
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ga, se $teje, da tretji ni v dobri veri samo, ce je tretji vedel, da je stvar v
skupni lastnini in da se razpolaga brez soglasja skupnega lastnika«. Tudi
iz besedila tega pravila izhaja, da je namenjeno izvedbi nacela varovanja
dobrovernega pridobitelja (in s tem nacela zaupanja v zemljisko knjigo).
Zato ga lahko (ob upostevanju nacela zaupanja v zemljisko knjigo) razlo-
zimo (prevedemo) tako: zakonec (ali drug skupni lastnik), ki v zemljiski
knjigi ni bil vpisan kot (skupni) lastnik nepremic¢nine, proti pridobitelju,
v korist katerega je bila vknjizena lastninska ali druga stvarna pravica na
podlagi zemljiskoknjiznega dovolila, ki ga je izstavil drug zakonec, ki je v
zemljiski knjigi vpisan kot (edini) lastnik, ne more (uspesno) uveljavljati,
da odsvojitelj (vknjizeni zakonec) ni bil upravi¢en samostojno razpolaga-
ti z lastninsko pravico na nepremic¢nini. Tak zahtevek bi nevpisani skupni
lastnik lahko uveljavljal samo z izbrisno tozbo (primerjaj 1. tocko prvega
odstavka v zvezi s 1. to¢ko drugega odstavka 243. ¢lena ZZK-1). Vendar
zahtevek za izbris izpodbijane vknjizbe (ki se uveljavlja z izbrisno tozbo)
proti dobrovernemu pridobitelju po tretjem odstavku 244. ¢lena ZZK-1
ni dovoljen. Prav tako nevknjizeni skupni lastnik svoje skupne lastnine
proti dobrovernemu pridobitelju po ¢asu, od katerega ucinkuje prido-
bitev lastninske pravice v korist dobrovernega pridobitelja, ne more vec¢
uspesno uveljavljati z ustrezno ugotovitveno tozbo, saj jo izgubi s trenut-
kom, od katerega u¢inkuje vknjizba pridobitve lastninske pravice v korist
dobrovernega pridobitelja.

Enako kot pri lastninski pravici, pridobljeni s priposestvovanjem, lahko
nevknjizeni skupni lastnik zavaruje svojo (resni¢no) skupno lastninsko
pravico s tozbo za ugotovitev te pravice in z zaznambo tega spora v ze-
mljiski knjigi.

Drugih polozajev konkurence med izvirno pridobljeno lastninsko pravi-
co, predpostavka katere ni vpis v zemljisko knjigo, in lastninsko ali drugo
stvarno pravico, ki jo je dobroverna oseba pridobila (z vknjizbo v zemlji-
ski knjigi) na podlagi zemljiskoknjiznega dovolila, ki jo je v njeno korist
izstavil vknjizeni lastnik, SPZ izrecno ne ureja. Preostali nacin izvirne
pridobitve, predpostavka katere ni vpis v zemljisko knjigo (poleg pripose-
stvovanja ali pridobitve skupne lastnine po pravilih o skupnem premoze-
nju zakoncev), je pridobitev na podlagi oblikovalne odlocbe (primerjaj
42. ¢len SPZ). Tudi pri tem poloZaju uporaba pravil ZZK-1 o odloc¢anja
o vpisih v zemljisko knjigo in ureditev izbrisne tozbe privede do enakega
izida. Ce je dobroverna oseba (z vknjizbo v zemljiski knjigi) na podla-
gi zemljiskoknjiznega dovolila, ki ga je v njeno korist izstavil vknjizeni
lastnik, pridobila lastninsko pravico z u¢inkom pred trenutkom zacet-
ka zemljiskoknjiznega postopka za vpis lastninske pravice na podlagi te
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oblikovalne odlocbe, vpis lastninske pravice v korist izvirnega lastnika ni
dovoljen, ker ta odlo¢ba ne uc¢inkuje proti pridobitelju, ki ni bil stranka
postopka, v katerem je bila izdana (primerjaj drugo alinejo prvega od-
stavka 150. ¢lena ZZK-1). Smiselno enako velja za zunajknjizno prido-
bitev izvedene stvarne pravice na podlagi oblikovalne odloc¢be. Oseba, ki
je na podlagi oblikovalne odlocbe (izvirno) pridobila lastninsko pravico,
tudi z izbrisno tozbo ne more dose¢i izbrisa vknjizbe lastninske ali druge
stvarne pravice, saj tak zahtevek proti dobrovernemu pridobitelju po tre-
tjem odstavku 244. ¢lena ZZK-1 ni dovoljen.

V drugo skupino spadajo polozaji, ki nastanejo e je bila lastninska pra-
vica v korist odsvojitelja (vknjizenega lastnika) vknjiZena, ne da bi obsta-
jalo veljavno zemljiskoknjizno dovolilo, ki je predpostavka za njeno
pridobitev (drugi odstavek 243. ¢lena ZZK-1). Pri tem poloZaju prejsnji
vknjizeni lastnik bodisi ostane resni¢ni lastnik (ni¢nost zavezovalnega
pravnega posla ali navidezen zavezovalni pravni posel) bodisi znova po-
stane resni¢ni lastnik (izpodbitje ali razveza zavezovalnega ali razpolagal-
nega pravnega posla).”

Pri teh polozajih lahko prej$nji vknjizeni lastnik (odsvojitelj) proti vknjize-
nemu lastniku zavaruje svojo lastninsko pravico tako, da z izbrisno tozbo
uveljavi zahtevek za izbris osebe (prvega pridobitelja), v korist katere je bila
lastninska pravica vknjizena na podlagi neveljavnega zemljiskoknjiznega
dovolila (1. to¢ka prvega odstavka 243. &lena ZZK-1). Ce je vzrok neveljav-
nosti zemljiskoknjiznega dovolila izpodbojnost zavezovalnega pravnega
posla, mora hkrati uveljaviti zahtevek za razveljavitev tega pravnega posla
(2. tocka tretjega odstavka 243. ¢lena ZZK-1). Da bi svojo resni¢no lastnin-
sko pravico zavaroval proti nadaljnjim (dobrovernim) pridobiteljem, mora
na podlagi izbrisne tozbe zahtevati vpis zaznambe te tozbe (245. ¢len ZZK-
1). Proti nadaljnjemu dobrovernemu pridobitelju namrec¢ lahko (uspesno)
uveljavi zahtevke iz izbrisne tozbe samo, ¢e je zaznamba izbrisne tozbe za-
Cela ucinkovati pred ¢asom, do katerega ucinkuje vpis (vknjizba) lastnin-
ske pravice v korist nadaljnjega dobrovernega pridobitelja.

Dobrovernost pridobitelja kot (dodatna) predpostavka
poslovne pridobitve stvarne pravice od nelastnika na
podlagi zaupanja v zemljisko knjigo

Nacelo zaupanja v zemljisko knjigo pomeni, da se vsak lahko zanese na po-
datke o stvarnopravnem polozaju nepremicnine (stvarnih pravicah glede ne-
premicnine), ki so vpisani v zemljiski knjigi, in da mu ni treba (ni dolzan)

7 Ti poloZaji so podrobneje raz¢lenjeni v 8. razdelku.
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raziskovati ali drugace preverjati, ali je stvarnopravni poloZaj nepremicnine
v resnici tak, kot izhaja iz podatkov zemljiske knjige. Ker mu tega ni treba (ni
dolzan) preverjati, ni mogoce (pravno utemeljeno) sklepati, da je pridobitelj
ravnal neskrbno (neposteno), ker ni poskusal $e na drug nacin (in ne samo s
preveritvijo stanja zemljiske knjige) preveriti, ali morda glede nepremic¢nine
obstaja nevknjiZzena (resni¢na) stvarna pravica.

Zato je pridobitelj dobroveren, ¢e ne ve, da vknjizeni lastnik (odsvojitelj, ki
je izstavil zemljiskoknjizno dovolilo, na podlagi katerega je pridobitelj dose-
gel vknjizbo lastninske ali druge stvarne pravice v svojo korist) v resnici ni
(materialnopravno) upravicen samostojno razpolagati z lastninsko pravico
na nepremicnini. Ker se po 9. ¢lenu SPZ dobra vera domneva, mora tisti, ki
(z ugotovitveno ali izbrisno tozbo) izpodbija lastninsko ali drugo (izvedeno)
stvarno pravico, pridobljeno (vknjiZeno) na podlagi zemljiskoknjiznega dovo-
lila osebe, ki je bila v ¢asu u¢inkovanja te vknjizbe vpisana (vknjizena) kot la-
stnik nepremicnine, (nedvoumno) dokazati, da je pridobitelj vedel za njegovo
nevknjiZeno (resni¢no) pravico.

V zvezi s presojo dobrovernosti pridobitelja je treba odgovoriti $e na vprasa-
nje, kdaj (v katerem najpoznejSem casovnem trenutku) mora biti pridobitelj
dobroveren, da bi ga varovala pravila, izvedena iz nacela zaupanja v zemljisko
knjigo. Nedvomno je pridobitelj varovan, ¢e tudi ob vlozitvi zemljiskoknji-
znega predloga za vknjizbo lastninske ali druge (izvedene) stvarne pravice v
svojo korist ne ve za nevknjizeno (resni¢no) pravico. Vendar to $e ne pomeni,
da pridobitelj ni varovan, ¢e za nevknjizeno (resni¢no) pravico izve v ¢asu po
izrocitvi in prevzemu zemljiskoknjiznega dovolila (sklenitvi razpolagalnega
pravnega posla) in pred vlozitvijo zemlji$koknjiznega predloga. Izhodisca za
to presojo so:

— Nacelo zaupanja v zemljisko knjigo in iz njega izvedena pravila varujejo pri-
dobitelje v (poslovnem) prometu z nepremi¢ninami (stvarnimi pravicami
glede nepremic¢nin). Najpomembnejse poslovno tveganje v tem prometu je
tveganje neizpolnitve, ki se uresnici, ¢e pogodbena stranka (pridobitelj) v
celoti izpolni svojo pogodbeno obveznost (na primer placa celotno kupni-
no), druga pogodbena stranka pa svoje nasprotne izpolnitve ne opravi (na
primer ne opravi vseh pravnih dejanj, potrebnih, da bi kupec pridobil la-
stninsko pravico na nepremic¢nini).

— Najpomembnejsi pravni instrument, ki varuje pred tveganjem neizpolnitve,
je pravilo socasnosti izpolnitve obveznosti iz dvostranske (odpla¢ne) po-
godbe (primerjaj prvi odstavek 101. ¢lena Obligacijskega zakonika (OZ)).
Zato se kupec pri pogodbi o prodaji nepremi¢nin navadno (v vecini prime-
rov) proti temu tveganju zavaruje s pogodbenim pravilom, po katerem je
kupnino dolzan placati hkrati s tem, ko mu prodajalec izro¢i notarsko over-
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jeno zemljiskoknjizno dovolilo (ali tako dovolilo v njegovo korist deponira
pri notarju).

— Z izrocitvijo notarsko overjenega zemljiskoknjiznega dovolila (sklenitvijo
razpolagalnega pravnega posla) v (relativnem) razmerju med odsvojiteljem
in pridobiteljem lastninska pravica preide na pridobitelja.

Pri tem lahko nastane polozaj, da kupec (pridobitelj) potem, ko je v dobri
veri placal kupnino (v zaupanju, da je njegov sopogodbenik, ki je vknjizen
kot lastnik nepremicnine, upravi¢en z njo samostojno razpolagati), ker mu
je sopogodbenik izrocil notarsko overjeno zemljiskoknjizno dovolilo, izve za
nevknjizeno (resni¢no) pravico. Ce pri tem poloZzaju kupcu (pridobitelju) ne
priznamo pravnega varstva tako pridobljene lastninske pravice, nacelo zaupa-
nja v zemljisko knjigo (in iz njega izvedena pravila) izgubi pomen, saj dobro-
vernega (postenega) pridobitelja ne zavaruje pred najpogostej$im tveganjem v
pravnem (poslovnem) prometu z nepremicninami. Zato lahko sklenemo, da
pri poslovni pridobitvi zado$ca, da je pridobitelj v dobri veri (da ne ve za nev-
knjizeno pravico) takrat, ko mu odsvojitelj (kot vknjizeni lastnik nepremicni-
ne) izro¢i ustrezno zemljiskoknjizno dovolilo (torej ko pridobitelj v relativnem
razmerju do odsvojitelja pridobi lastninsko oziroma drugo stvarno pravico na
nepremicnini in s tem postane pric¢akovani lastnik).

8. OBSEG, V KATEREM PRAVILA SPZ IN ZZK-1
VARUJEJO PRICAKOVANEGA LASTNIKA
(PRICAKOVANO LASTNINSKO PRAVICO)

8.1. Uveljavitev pricakovane lastninske pravice v razmerju do
odsvojitelja (vknjiZenega lastnika)
Pri¢akovani lastnik lahko uveljavi pri¢cakovano lastninsko pravico proti vknji-

zenemu lastniku, ki mu je izstavil dovolilo (odsvojitelju), tako, da vlozi zemlji-
s$koknjizni predlog.

Pri presoji obsega pravnega varstva, ki ga lahko doseze pricakovani lastnik,
je treba ustrezno upostevati tudi varovalne pravice, ki varujejo vrstni red (¢as
uc¢inkovanja) poznejsih vpisov. Mednje spadajo:

— predznamovana lastninska pravica (drugi odstavek 54. ¢lena ZZK-1),

— zaznamba vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice (Cetrti in peti od-
stavek 74. ¢lena ZZK-1),

— zaznamba spora o pridobitvi lastninske pravice (drugi in tretji odstavek 81.
¢lena ZZK-1),
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— zaznamba izrednega pravnega sredstva glede vknjizbe prenosa lastninske
pravice (drugi in tretji odstavek 105. ¢lena ZZK-1) in

— zaznamba izbrisne tozbe glede vknjizbe prenosa lastninske pravice (drugi
odstavek 245. ¢lena v zvezi s tretjim odstavkom 81. ¢lena ZZK-1 in tretji
odstavek 245. ¢lena ZZK-1).

Pricakovani lastnik bo na podlagi (veljavnega) zemljiskoknjiznega dovolila, ki
ga je v njegovo korist izstavila oseba, v korist katere je vknjizena lastninska
pravica (vknjizeni lastnik), dosegel pridobitev (resni¢ne in vknjizene) lastnin-
ske pravice samo, ¢e so izpolnjene te predpostavke:

1. Odsvojitelj je vknjizeni lastnik (147. ¢len ZZK-1 in 3. tocka prvega od-
stavka 148. ¢lena v zvezi s prvim odstavkom 150. ¢lena ZZK-1) po stanju
zemljiske knjige:

— ob casu vlozitve zemljiskoknjiznega predloga oziroma

— ob zgodnejsem casu, od katerega ucinkuje varovalna pravica v korist
pridobitelja (predznamovana lastninska pravica ali zaznamba vrstnega
reda za pridobitev lastninske pravice), ¢e se s predlogom zahteva vpis v
vrstnem redu (¢asu u¢inkovanja) te pravice.

2. Po tem stanju ni zgodnejse varovalne pravice, ki varuje vrstni red (cas
ucinkovanja) pridobitve (vknjizbe) lastninske pravice v korist druge osebe.

3. Ce odsvojitelj ni resni¢ni lastnik, mora biti izpolnjena $e dodatna pred-
postavka: pridobitelj je v dobri veri (ker zaupa stanju zemljiske knjige), da
je njegov odsvojitelj (vknjizeni lastnik) tudi resni¢ni lastnik.

Pomen teh pravil je v nadaljevanju prikazan na treh skupinah polozajev: vzpo-
rednem razpolaganju, zaporednem razpolaganju in razpolaganju na kratko.
Posamezni polozaji teh skupin nazorno kazejo (utemeljujejo sklep), da je za
presojo ucinkov zemljiskoknjiznega dovolila pomembno samo stanje vpisov
v zemljiski knjigi ob casu, od katerega ucinkuje pridobitev (vknjizba prenosa)
lastninske pravice v korist pridobitelja. Pri presoji konkretnega polozaja mo-
ramo upostevati tudi, da ta lahko (hkrati) vklju¢uje znacilnosti dveh skupin
polozajev. Tako je na primer pravno mogoce, da nastane polozaj, ki je kombi-
nacija vzporednega razpolaganja in razpolaganja na kratko.

8.2. Polozaji vzporednega razpolaganja

Polozaj vzporednega razpolaganja je polozaj, pri katerem je vknjizeni lastnik
(ki je hkrati resni¢ni lastnik) dvakrat (ali veckrat) razpolagal z lastninsko pra-
vico v korist razli¢nih oseb.
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Skupne predpostavke primerov 2, 3 in 4:

Ana (vknjizena in resni¢na lastnica) sklene dve prodajni pogodbi glede iste nepre-
mic¢nine, prvo z Borutom in drugo s Cenetom. Vsakemu od kupcev tudi izstavi
zemljiskoknjizno dovolilo, in sicer Cenetu dne 3. 4. 2014 in Borutu dne 4. 4. 2014.

Za presojo polozaja vzporednih pridobiteljev ni pomembno, v korist katerega
od njih je odsvojitelj (vknjizeni in resnicni lastnik) najprej izstavil zemljisko-
knjizno dovolilo, saj odsvojitelj ostane resni¢ni lastnik, dokler nekdo od prica-
kovanih pridobiteljev ne doseze vknjizbe lastninske pravice v svojo korist. Vsi
pridobitelji imajo prirejen polozaj pricakovanega lastnika. Nobeden od njih
ni resnicni lastnik, ker samo z izrocitvijo (in prevzemom) zemljiskoknjiznega
dovolila $e nihc¢e ni pridobil lastninske pravice (v polnem obsegu, s polnim
razpolagalnim upravicenjem). Zato ni pomembno, ali vedo drug za drugega
in kdaj je nekdo od njih zvedel za konkuren¢nega pricakovanega pridobitelja.
Resni¢ni lastnik je namrec Se vedno odsvojitelj.

Kaksen (polni) uc¢inek bo povzrocilo zemljiskoknjizno dovolilo, lahko preso-
dimo Sele, ko je na njegovi podlagi vlozen predlog za vknjizbo, saj je za presojo
odlocilno stanje zemljiske knjige ob ¢asu vlozitve predloga (primerjaj 147. ¢len
ZZ7K-1) oziroma ob ¢asu zgodnejsega vpisa, ¢e posamezen pridobitelj vpis pre-
dlaga v vrstnem redu tega, zgodnejsega vpisa (na primer, ¢e predlaga vknjizbo
v zaznamovanem vrstnem redu — primerjaj tretji odstavek 74. ¢lena ZZK-1).
To nazorno prikazujeta primera 2 in 3.

Primer 2 — Obe vzporedni razpolaganji sta veljavni — ni zaznambe vrstnega reda

Predpostavke primera:

1. Obe prodajni pogodbi, ki ju je sklenila Ana, sta veljavni. Zato sta veljavni tudi
obe zemljiskoknjizni dovolili.

2. Ana ni razpolagala z vrstnim redom pridobitve lastninske pravice (ni dosegla
zaznambe vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice).

Pri takem poloZaju bo resni¢ni lastnik postal tisti pricakovani lastnik (Borut oziro-
ma Cene), ki bo prvi vlozil zemljiskoknjizni predlog.

Borut vlozi zemljiskoknjizni predlog 5. 4. 2014, Cene pa 6. 4. 2014. Po stanju na dan
5.4.2014 je Ana vknjiZzena lastnica, zato proti njej u¢inkuje zemljiskoknjizno dovo-
lilo in je vknjizba pridobitve (prenosa) lastninske pravice v korist Boruta dovoljena
(3. tocka prvega odstavka 146. ¢lena v zvezi s prvim odstavkom 150. ¢lena ZZK-1).
Pridobitev lastninske pravice v korist Boruta u¢inkuje od 5. 4. 2014 (5. ¢len ZZK-1).

Po stanju na dan 6. 4. 2014 je vknjiZeni lastnik Borut. Proti njemu ne u¢inkuje ze-
mljiskoknjizno dovolilo, ki ga je izstavila Ana v korist Ceneta. Zato vpis na podlagi
tega dovolila ni dovoljen.

To pomeni, da hkrati s tem (na dan 5. 4. 2014), ko Borut pridobi vknjizeno in re-
sni¢no lastninsko pravico, Cene izgubi svojo pri¢akovano lastninsko pravico.
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Primer 3 — Obe razpolaganji sta veljavni — obstaja zaznambe vrstnega reda
Predpostavke primera:

1. Obe prodajni pogodbi, ki ju je sklenila Ana, sta veljavni. Zato sta veljavni tudi
obe zemljiskoknjizni dovolili.

2. Ana je razpolagala z vrstnim redom pridobitve lastninske pravice. Zaznamba
vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice je zacela ucinkovati 1. 4. 2014.
Ana je pravico razpolaganja z vrstnim redom prenesla v korist Ceneta (2. tocka
drugega odstavka 70. ¢lena ZZK-1).

Borut vlozi zemljiskoknjizni predlog 5. 4. 2014, Cene pa 6. 4. 2014 predlaga vknjiz-
bo lastninske pravice v zaznamovanem vrstnem redu. Po stanju na dan 5. 4. 2014
je Ana vknjizena lastnica, zato proti njej ucinkuje zemljiskoknjizno dovolilo in je
vknjizba pridobitve (prenosa) lastninske pravice v korist Boruta dovoljena (3. tocka
prvega odstavka 146. ¢lena v zvezi s prvim odstavkom 150. ¢lena ZZK-1). Pridobi-
tev lastninske pravice v korist Boruta u¢inkuje od 5. 4. 2014 (5. ¢len ZZK-1). Zaradi
zaznambe vrstnega reda je pridobitev (vknjiZene in resni¢ne) lastninske pravice v
korist Boruta povezana z razveznim pogojem uveljavitve pravne moznosti doseci
pridobitev lastninske pravice v zaznamovanem vrstnem redu. Zato Borutova la-
stninska pravica ($e) nima polnih u¢inkov nepogojne resni¢ne lastninske pravice.
S tem, ko je Ana razpolagala z zaznambo vrstnega reda v korist Ceneta, je ta prido-
bil pravno moznost doseci pridobitev (resni¢ne) lastninske pravice z u¢inkom od
1. 4. 2014. Po stanju na dan 1. 4. 2014 je vknjizena lastnica ($e vedno) Ana, ¢eprav
je ob odlo¢anju o Cenetovem predlogu kot lastnik vknjizen Borut. Zato je vknjizba
pridobitve (prenosa) lastninske pravice v korist Ceneta dovoljena (tretji odstavek
74. llena ZZK-1).

To pomeni, da je Cene pridobil vknjiZeno in resni¢no (polno) lastninsko pravico 1.
4.2014. Zaradi pravne fikcije o ¢asovnem trenutku pridobitve pravic, ki jo dolo¢ajo
pravila ZZK-1 o zacetku u¢inkovanja vpisov, velja, da Borut nikoli ni postal vknjize-
ni in resni¢ni lastnik, in da je 1. 4. 2014 izgubil tudi polozaj pri¢akovanega lastnika,
Ceprav ga na ta dan v resnici $e ni imel, saj mu je bilo zemljiskoknjizno dovolilo
izroceno $ele 4. 4. 2014.

Primera pokazeta, da pri¢akovani lastnik obdrzi (ima) pri¢akovano lastninsko
pravico, do ¢asovnega trenutka, do katerega je njegov pravni prednik vknjizeni
lastnik.

Konkurence med ve¢ pri¢akovanimi lastniki (oziroma dosledneje ve¢ pri¢ako-
vanimi lastninskimi pravicami) pri vzporednem razpolaganju ni, e je eno od
razpolaganj (zemljiskoknjiznih dovolil) neveljavno. Na podlagi neveljavnega
zemljiskoknjiznega dovolila namre¢ pridobitelj (oseba, v korist katere je iz-
stavljeno tako dovolilo) ne pridobi pri¢akovane lastninske pravice, zato ga ne
varuje nacelo zaupanja v zemljisko knjigo. Ta polozaj prikazuje primer 4.
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Primer 4 — Neveljavno vzporedno razpolaganje
Predpostavke primera:

1. Prodajna pogodba, ki jo je Ana sklenila z Borutom, je veljavna. Zato je veljavno
tudi zemljiskoknjizno dovolilo, ki ga je 4. 4. 2014 Ana izstavila v korist Boruta
zaradi izpolnitve svoje pogodbene obveznosti.

2. Anain Cene sta sklenila prodajno pogodbo s (skupnim) nedovoljenim (neposte-
nim) poslovnim namenom ogoljufati Boruta (prepreciti, da bi postal lastnik, ce-
prav je placal kupnino). Zato je ta njun skupni namen del nedovoljene poslovne
podlage in je pogodba ni¢na (Cetrti odstavek 39. ¢lena OZ). Zaradi kavzalnosti je
neveljavno tudi zemljiskoknjizno dovolilo, ki ga je dne 3. 4. 2014 Ana izstavila v
korist Ceneta zaradi izpolnitve svoje pogodbene obveznosti.

Ce Borut vlozi zemljiskoknjizni predlog prej kot Cene, je morebitna neveljavnost
razpolaganja v korist Ceneta nepomembna (glej primer 2). Zato je primer 4 izdelan
ob predpostavki, da Cene prvi vlozi zemljiskoknjizni predlog.

Cene vlozi zemljiskoknjizni predlog dne 5. 4. 2014. Nedovoljeni namen, ki je razlog
ni¢nosti prodajne pogodbe in s tem tudi razlog neveljavnosti zemljiskoknjiznega
dovolila, ni razviden iz zapisa (besedila) zemlji$koknjiznega dovolila. Zaradi ome-
jenega preizkusa materialnopravnih predpostavk za pridobitev lastninske pravice,
ki ga je pristojno opraviti zemljiskoknjizno sodisc¢e ob odlo¢anju o dovoljenosti vpi-
sa (primerjaj peti odstavek 149. ¢lena ZZK-1), je vpis (vknjizba) lastninske pravice v
korist Ceneta dovoljen. Cene z vknjizbo lastninske pravice v njegovo korist postane
vknjizeni lastnik, resni¢na lastnica pa ostane Ana. Ker Cene z vknjizbo lastninske
pravice v njegovo korist ne postane resni¢ni lastnik, Borut s tem ne izgubi svoje
pri¢akovane lastninske pravice.

Ce Borut vlozi zemljiskoknjizni predlog 6. 4. 2014, je po stanju na ta dan vknjiZeni
lastnik (Ze) Cene. Zato bo Borutov predlog zavrnjen.

Borut lahko uc¢inkovito doseze pravno varstvo svoje pri¢akovane lastninske pravice
(proti Ani kot resni¢ni lastnici in proti Cenetu kot nedobrovernemu vknjizenemu
lastniku), ki je bila krSena z materialnopravno nepravilno vknjizbo lastninske pra-
vice v korist Ceneta, samo z izbrisno tozbo (primerjaj 1. to¢ko drugega odstavka
in tretji odstavek 243. ¢lena ZZK-1). Hkrati mora predlagati zaznambo izbrisne
tozbe v zemljiski knjigi, ki ga varuje pred tveganjem, da bi na podlagi Cenetovega
nadaljnjega razpolaganja (vknjiZeno in resni¢no) lastninsko pravico pridobila do-
broverna tretja oseba (primerjaj tretji odstavek 244. ¢lena ZZK-1 — glej primer 6 v
naslednjem razdelku).

Na podlagi pravhomocne sodbe, s katero bo pravdno sodisc¢e ugodilo Borutovemu
zahtevku za izbris lastninske pravice, vknjizene v korist Ceneta, in (v zvezi z do-
volilom, ki ga je v korist Boruta Ze izstavila Ana) odlocilo, da se lastninska pravica
vknjizi v korist Boruta, bo lahko Borut predlagal vknjizbo lastninske pravice v svojo
korist v vrstnem redu (s ¢asom pridobitve), ki ga varuje zaznamba izbrisne tozbe
(drugi odstavek 245. ¢lena v zvezi z drugim odstavkom 81. ¢lena ZZK-1).
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8.3. Polozaji zaporednega razpolaganja

Pri uporabi izraza zaporedno razpolaganje (prenos) moramo biti pozorni, da
se ta izraz v (sodni) praksi uporablja v dveh pomenih. Zato moramo razliko-
vati dve skupini polozajev zaporednega razpolaganja:

1. 'V prvo skupino spadajo polozaji, za katere se uporablja drugi odstavek
150. ¢lena ZZK-1. Po drugem odstavku 150. ¢lena ZZK-1 lahko pri ve¢-
kratnih zaporednih prenosih pravice, ki niso vpisani v zemljisko knjigo,
zadnji pridobitelj pravice zahteva vknjizbo oziroma predznambo pravice
v svojo korist, ¢e zemljiskoknjiznemu predlogu za vsak prenos prilozi li-
stino, ki bi bila podlaga za vknjizbo pravice v korist njegovega pravne-
ga prednika. Za to skupino polozajev je znacilno, da zadnji pridobitelj
(pri¢akovani lastnik) pridobi lastninsko pravico na podlagi verige zapo-
rednih zemljiskoknjiznih dovolil pri¢akovanih lastnikov. Za te polozaje
uporabljamo izraz zaporedno razpolaganje v oZjem pomenu. Pri polo-
zaju zaporednega razpolaganja v ozjem pomenu so vsa zemljiskoknjizna
dovolila, ki so podlaga zaporednih prenosov, prilozena istemu predlogu.
Najmanjsa ¢asovna enota, z natanc¢nostjo katere se v informacijskem sis-
temu e-ZK zapisujejo vpisi v zemljiski knjigi, je sekunda. Zato zacnejo
vsa zemljiskoknjizna dovolila uc¢inkovati hkrati, v tem pomenu, da zac-
nejo uc¢inkovati v (isti) sekundi, od katere bo uc¢inkovala vknjizba (oziro-
ma predznamba) lastninske pravice v korist zadnjega pridobitelja, ki se
predlaga z zemljiskoknjiznim predlogom. Iz drugega odstavka 150. ¢lena
Z7K-1 izhaja pravna fikcija, da v ¢asovnem zaporedju, ki ga merimo s
kraj$imi ¢asovnimi trenutki (na primer s stotinkami sekunde)'® znotraj
sekunde, vsak vmesni pridobitelj najprej pridobi vknjizeno lastninsko
pravico, ki jo nato izgubi zaradi prenosa na naslednjega vmesnega prido-
bitelja (¢eprav se vmesni prenosi ne vpisejo v zemljisko knjigo):

— Ob prvi stotinki sekunde prvi vmesni pridobitelj na podlagi prvega
zemljiskoknjiznega dovolila, ki ga je izstavil vknjizeni lastnik (kot prvi
odsvojitelj), pridobi vknjizeno lastninsko pravico in preneha vknjizena
lastninska pravica dosedanjega vknjizenega lastnika.

— Ob drugi stotinki sekunde drugi vmesni pridobitelj na podlagi zemlji-
skoknjiznega dovolila, ki ga je izstavil prvi vmesni pridobitelj (ki je ob

18 Za poljubno majhen ¢asovni trenutek, v katerem presojamo zaporedje pravnih posle-
dic, ki nastanejo hkrati, ¢e jih merimo s sekundo, se v praksi uporablja tudi izraz »juridic-
na sekunda«. S tem izrazom se Zeli povedati, da znotraj ¢asovnega preseka, ki ga merimo
s ¢asovno sekundo, zaporedno nastane ve¢ pravnih posledic. Zato je dosledneje ¢asovno
sekundo razdeliti na krajse ¢asovne enote. Najmanjsa ¢asovna enota, v kateri lahko po uve-
ljavljenih spoznanjih kvantne fizike obstaja ¢as, je Planckova sekunda, ki meri 10~ sekun-
de (deset na negativno potenco 34).
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tej stotinki ze vknjizeni lastnik) pridobi vknjizeno lastninsko pravico
in preneha vknjiZena lastninska pravica prvega vmesnega pridobitelja.
— Po enakem zaporedju ob nadaljnjih stotinkah sekunde pridobivajo in
»izgubljajo« vknjizeno lastninsko pravico nadaljnji vmesni pridobitelji.
— Ob zadnji stotinki sekunde zadnji pridobitelj na podlagi zemljiskoknji-
znega dovolila, ki ga je izstavil predzadnji vmesni pridobitelj (ki je ob
tej stotinki Ze vknjizeni lastnik) pridobi vknjizeno lastninsko pravico
in preneha vknjizena lastninska pravica predzadnjega vmesnega pri-
dobitelja.
O polozaju zaporednega razpolaganja v $irSem pomenu govorimo, ka-
dar vknjizeni ali pri¢akovani lastnik razpolaga z lastninsko pravico, ki
jo je pridobil na podlagi zemljiskoknjiznega dovolila, izstavljenega na
podlagi neveljavnega (ni¢nega ali izpodbojnega) zavezovalnega pravnega
posla. Pri polozajih, ki spadajo v to skupino zaporednih razpolaganj, mo-
ramo razlikovati dva osnovna (pod)polozaja.
Prvi polozaj nastane, kadar je prvi zavezovalni pravni posel nicen. Zanj
je znacilno, da vknjizeni lastnik (prvi pridobitelj) nikoli ne postane
resnicni lastnik, ker je zemljiskoknjizno dovolilo, izstavljeno v njegovo
korist na podlagi ni¢nega zavezovalnega pravnega posla, neveljavno ze
ob njegovi izstavitvi. Zato nadaljnji, posteni pridobitelj, v korist katerega
vknjizeni lastnik izstavi zemljiSkoknjizno dovolilo (drugo razpolaganje),
(pravnoposlovno) pridobi lastninsko pravico od nelastnika (vknjizenega
lastnika, ki ni resni¢ni lastnik) na podlagi zaupanja v zemljisko knjigo. Ta
polozaj ima enake znacilnosti kot polozaj, pri katerem vknjizeni lastnik
ob drugem razpolaganju ni resnicni lastnik, ker je lastninsko pravico zunaj-
knjizno pridobila druga oseba (nevknjizeni, resnicni lastnik).
Drugi polozaj nastane, kadar je prvi zavezovalni pravni posel izpodbojen.
Zanj je znacilno, da vknjiZeni lastnik (prvi pridobitelj) postane resni¢-
ni lastnik, ker je zemljiskoknjizno dovolilo, izstavljeno v njegovo korist
na podlagi izpodbojnega zavezovalnega pravnega posla, veljavno, dokler
ni zavezovalni pravni posel uspesno izpodbit (torej do pravnomocnosti
sodbe o njegovi razveljavitvi). Zato nadaljnji pridobitelj, v korist katerega
vknjizeni lastnik izstavi zemljiskoknjizno dovolilo (drugo razpolaganje),
pravnoposlovno pridobi lastninsko pravico od lastnika (vknjizenega la-
stnika, ki je hkrati resni¢ni lastnik). Ta polozaj ima enake znacilnosti kot
polozaj, pri katerem je razpolagalni pravni posel izpodbojen zaradi krsitve
predkupne pravice, ali polozaj, pri katerem zemljiskoknjizno dovolilo po-
stane neveljavno zaradi poznejse razveze zavezovalnega pravnega posla.

Pri polozajih zaporednega razpolaganja je enako kot pri polozajih vzporedne-
ga razpolaganja, odgovor na vprasanje, kakSen ucinek ima zemljiskoknjizno
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dovolilo, izstavljeno pri drugem (nadaljnjem) razpolaganju, odvisen od stanja
vpisov v zemljiski knjig ob vlozitvi predloga za vknjizbo na podlagi tega dovo-
lila oziroma ob ¢asu zgodnejsSega vpisa (ki u¢inkuje v korist drugega, nadalj-
njega pridobitelja), ¢e pridobitelj predlaga vpis v vrstnem redu tega zgodnej-
$ega vpisa (na primer, ¢e predlaga vknjizbo v vrstnem redu predznamovane
lastninske pravice — primerjaj drugi odstavek 55. ¢lena ZZK-1).

Upostevati moramo tudi, da lahko polozaja zaporednega razpolaganja v ozjem
in Sirfem pomenu obstajata hkrati. Ce je pri zaporednem razpolaganju prvi
odsvojitelj (vknjizeni lastnik) tudi resni¢ni lastnik in ¢e so vsa zaporedna ze-
mljiskoknjizna dovolila veljavna, vsak vmesni pridobitelj in zadnji pridobitelj
hkrati s tem, ko pridobi vknjizeno lastninsko pravico, pridobi tudi resni¢no
lastninsko pravico. Ce pa vknjizeni lastnik ni resni¢ni lastnik ali ¢e je katero-
koli zaporedno zemljiskoknjizno dovolilo neveljavno (oziroma dosledneje, ce
je ni¢en ali izpodbojen katerikoli od zavezovalnih pravnih poslov, na podlagi
katerega je bilo izstavljeno zaporedno zemljiskoknjizno dovolilo, hkrati obsta-
ja polozaj, ki ga obravnavamo kot zaporedno razpolaganje v $irSem pomenu.

Skupne predpostavke primerov 5, 6 in 7:

1. Ana (resni¢na in vknjiZena lastnica) 29. 3. 2014 sklene prodajno pogodbo s Ce-
netom.

2. Zaradi izpolnitve obveznosti, ki je nastala s sklenitvijo pogodbe iz 1. to¢ke, Ana
3. 4. 2014 izstavi zemljiskoknjizno dovolilo v korist Ceneta.

3. Cene 2. 7. 2014 sklene prodajno pogodbo z Majo. Ta pogodba je veljavna.

4. Zaradi izpolnitve obveznosti, ki je nastala s sklenitvijo pogodbe iz 3. tocke, Cene
5. 7. 2014 izstavi zemljiskoknjizno dovolilo v korist Maje. Ker je pogodba iz 3.
tocke veljavna, je veljavno tudi zemljiskoknjizno dovolilo.

5. Razli¢ici glede zaporednega razpolaganja v oZjem pomenu:
- razli¢ica A: Cene 5. 4. 2014 na podlagi Aninega dovolila iz 2. to¢ke vloZi pre-
dlog za vknjizbo lastninske pravice v svojo korist.
- razli¢ica B: Cene ne vlozi predloga za vknjizbo lastninske pravice v svojo ko-
rist, temve¢ Anino dovolilo iz 2. tocke izro¢i Maji hkrati z izrocitvijo svojega
dovolila iz 4. tocke.

6. Razli¢ice glede ¢asa pridobitve lastninske pravice v korist Maje:

— prva razli¢ica: Ob predpostavki razlicice A iz 5. tocke Maja 17. 7. 2014 na
podlagi Cenetovega dovolila iz 4. toc¢ke vlozi predlog za vknjizbo lastninske
pravice v vrstnem redu vlozitve predloga.

— druga razli¢ica: Ob predpostavki razli¢ice A iz 5. tocke Maja 2. 7. 2014 na
podlagi prodajne pogodbe iz 3. to¢ke vlozi predlog za predznambo lastninske
pravice in je ta predznamba dovoljena. Nato 17. 7. 2014 na podlagi Cenetove-
ga dovolila iz 3. to¢ke vlozi predlog za vknjizbo lastninske pravice v vrstnem
redu predznamovane lastninske pravice.
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- tretja razlic¢ica: Ob predpostavki razlicice B iz 5. tocke Maja 17. 7. 2014 na
podlagi Aninega dovolila iz 2. toc¢ke in Cenetovega dovolila iz 4. tocke vlozi
predlog za vknjizbo lastninske pravice v vrstnem redu vlozitve predloga.

— Cetrta razlic¢ica: Ob predpostavki razlicice B iz 5. tocke Maja 2. 7. 2014 na
podlagi Aninega dovolila iz 2. to¢ke in prodajne pogodbe iz 3. tocke vlozi pre-
dlog za predznambo lastninske pravice in je ta predznamba dovoljena. Nato
17.7.2014 na podlagi Cenetovega dovolila iz 3. tocke vlozi predlog za vknjiz-
bo lastninske pravice v vrstnem redu predznamovane lastninske pravice.

Primer 5 - Zaporedno razpolaganje v oZjem pomenu
Dodatne predpostavke primera:
7. Prodajna pogodba iz 1. tocke, ki sta jo sklenila Ana in Cene, je veljavna.

8. Primer je izdelan ob predpostavki razli¢ice B iz 5. tocke, saj samo ta razli¢ica
pomeni zaporedno razpolaganje v oZjem pomenu iz drugega odstavka 150. ¢lena
ZZK-1. Zato sta raz¢lenjeni samo tretja in Cetrta razli¢ica.

Pri tretji razlicici z dovolitvijo vknjizbe lastninske pravice v korist Maje na podlagi
predloga za vknjizbo lastninske pravice, ki ga je Maja vlozila 17. 7. 2014, nastanejo
te pravne posledice:

- Zaradi pravne fikcije iz drugega odstavka 150. ¢lena ZZK-1 velja, da je Anino
dovolilo v korist Ceneta zacelo uc¢inkovati 17. 7. 2014 ter da je Cene tega dne
pridobil vknjizeno in resni¢no lastninsko pravico.

— Hkrati (torej 17. 7. 2014) je zacelo u¢inkovati Cenetovo dovolilo v korist Maje.
Zato je v istem trenutku Cenetova vknjiZzena lastninska pravica presla na Majo,
ki je s tem pridobila vknjizeno in resni¢no lastninsko pravico.

Pri ¢etrti razlicici nastanejo te pravne posledice:

- Z dovolitvijo predznambe lastninske pravice v korist Maje na podlagi predloga
za predznambo lastninske pravice, ki ga je Maja vlozila 2. 7. 2014, zaradi pravne
fikcije iz drugega odstavka 150. ¢lena ZZK-1 velja, da je Anino dovolilo v korist
Ceneta zacelo ucinkovati 2. 7. 2014 ter da je Cene tega dne pridobil vknjizeno in
resni¢no lastninsko pravico.

- Z dovolitvijo vknjizbe lastninske pravice v korist Maje na podlagi predloga za
vknjizbo lastninske pravice v vrstnem redu predznamovane pravice, ki ga je
Maja vlozila 17. 7. 2014, velja, da je Cenetova vknjizena lastninska pravica presla
na Majo ob ¢asu, od katerega uc¢inkuje predznamovana lastninska pravica. Zato
velja, da je pridobitev lastninske pravice v korist Maje zacela ucinkovati 2. 7.
2014 (drugi odstavek 55. ¢lena ZZK-1) in da je Maja s tem dnem postala vknji-
Zena (in resni¢na) lastnica.

Skupne predpostavke primerov 6 in 7: Zaporedno razpolaganje v §irSem pomenu

Primera 6 in 7 sta prikazana ob predpostavki razlicice A iz 5. tocke: Cene 5. 4. 2014
na podlagi Aninega dovolila iz 2. to¢ke vlozi predlog za vknjizbo lastninske pravi-
ce v svojo korist. Zato za¢ne ob tej predpostavki vknjizba lastninske pravice v ko-
rist Ceneta u¢inkovati 5. 4. 2014. Pridobitev (vknjizene) lastninske pravice v korist
Maje pa za¢ne uc¢inkovati:
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- pri prvi razlicici: ob ¢asu vlozitve predloga za vknjizbo lastninske pravice v nje-
no korist, torej 17. 7. 2014 (5. ¢len ZZK-1).

- pri drugi razli¢ici: ob casu, od katerega ucinkuje predznamovana lastninska
pravica v korist Maje, torej 2. 7. 2014 (drugi odstavek 55. ¢lena ZZK-1).

Do enakega izida bi privedla tudi ob predpostavki razli¢ice B iz 5. tocke, torej ¢e
Cene na podlagi Aninega dovolila ne bi predlagal vknjizbe lastninske pravice v svo-
jo korist, temve¢ bi Anino dovolilo izro¢il Maji hkrati z izro¢itvijo svojega dovolila
iz 4. tocke. Razlikovala bi se samo po ¢asu, od katerega bi veljalo, da je Cene pri-
dobil (in hkrati izgubil) vknjiZeno lastninsko pravico (17. 7. 2014 pri prvi razlicici
oziroma 2. 7. 2014 pri drugi razlicici). Za obseg varstva pri¢akovane lastninske pra-
vice, ki ga lahko doseze Maja, pa je pomemben ¢as, od katerega uc¢inkuje vknjizba
lastninske pravice v njeno korist. Kot je prikazano v primeru 5, je ta cas pri tretji
oziroma Cetrti razli¢ico (ob predpostavki B iz 5. to¢ke) enak ¢asu pri prvi oziroma
drugi razli¢ici (ob predpostavki A iz 5. to¢ke), in sicer:

- 17.7.2014 pri tretji razli¢ici (enako kot pri prvi razlicici) oziroma

- 2.7.2014 pri Cetrti razli¢ici (enako kot pri drugi razlicici).

Primer 6 - Prvi zavezovalni posel je nicen
Dodatne predpostavke primera:

7. Cene je pri sklenitvi prodajne pogodbe iz 1. tocke z Ano izkoristil Anino sti-
sko (poloZaj nezaposlene matere samohranilke) in jo pripravil, da je pristala na
kupnino, ki je bila znatno nizja od pos$tne (trzne) vrednosti stanovanja. Zato je
prodajna pogodba ni¢na (prvi odstavek 119. ¢lena OZ).

8. Maja takrat, ko ji Cene izroci zemljiskoknjizno dovolilo (dne 5. 7. 2014), ne ve za
ni¢nost pogodbe, ki jo je Cene sklenil z Ano.

Ker je pogodba, ki jo je Cene (kot pridobitelj) sklenil z Ano (kot odsvojiteljico),
ni¢na, je bilo zemljiskoknjizno dovolilo, ki ga je Ana izstavila v korist Ceneta, ne-
veljavno Ze ob njegovi izstavitvi. Zato Cene z vknjizbo lastninske pravice v njegovo
korist ni postal resni¢ni lastnik, temve¢ je resni¢na lastnica ostala Ana.

Zato je Maja kot postena (dobroverna) pridobiteljica, na podlagi zemljiskoknjizne-
ga dovolila, ki ga je v njeno korist izstavil Cene (vknjiZeni, vendar ne tudi resni¢ni
lastnik), pridobila (resni¢no) lastninsko pravico od nelastnika (Ceneta) na podlagi
zaupanja v zemljisko knjigo. Hkrati je prenehala Anina (resni¢na) lastninska pravica.

Ana lahko u¢inkovito uveljavi lastninsko pravico (proti Cenetu in Maji) samo, e
pred ¢asom, ob katerem je Maja postala resni¢na lastnica (pred 17. 7. 2014 pri prvi
razli¢ici oziroma 2. 7. 2014 pri drugi razlic¢ici), vlozi izbrisno tozbo (1. tocka dru-
gega odstavka 243. ¢lena ZZK-1) in ¢e predlaga njeno zaznambo v zemljiski knjigi
(tretji odstavek 244. ¢lena ZZK-1).

Primer 7 - Prvi zavezovalni posel je izpodbojen
Dodatne predpostavke primera:

7. Cene je pri sklenitvi prodajne pogodbe iz 1. tocke Ano spravil v zmoto (jo preva-
ral) glede postene (trzne) vrednosti stanovanja in jo tako pripravil, da je pristala
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na nizjo kupnino. Zato je prodajna pogodba izpodbojna (prvi odstavek 49. ¢lena
0Z).

8. Maja takrat, ko ji Cene izro¢i zemljiskoknjizno dovolilo (dne 5. 7. 2014), ne ve
za izpodbojnost pogodbe, ki jo je Cene sklenil z Ano, oziroma dosledneje ne ve
tega, da je Ana kot izpodbojna upravi¢enka uveljavila izpodbojni zahtevek.

9. Ana uveljavi izpodbojni zahtevek s tozbo, ki jo vlozi 8. 7. 2014.
Izpodbojna pogodba neha ucinkovati Sele, ko je razveljavljena (torej s pravno-
mocnostjo sodbe, s katero sodi$¢e ugodi zahtevku izpodbojnega upravicenca za
razveljavitev pogodbe). Sele takrat postane neveljavno zemljiskoknjizno dovolilo,
izstavljeno zaradi izpolnitve obveznosti iz te pogodbe, in hkrati postane material-
nopravno nepravilna vknjizba, dovoljena na podlagi tega dovolila.
Ker je dovolilo, ki ga je Ana izstavila v korist Ceneta, ob ¢asu, ko je Cene na njegovi
podlagi predlagal (in dosegel) vknjizbo lastninske pravice v njegovo korist (dne 5.
7.2014), veljavno, je Cene z vknjizbo postal resni¢ni lastnik in je Anina (resni¢na)
lastninska pravica prenehala. Zato Maja z vknjizbo (17. 7. 2014 pri prvi razli¢ici
oziroma 2. 7. 2014 pri drugi razlic¢ici) pridobi (resni¢no in vknjizeno) lastninsko
pravico od (resni¢nega) lastnika (Ceneta). Vsebina (obseg) te pravice pa je odvisna
od morebitnih zgodnejsih vpisov, ki varujejo vrstni red (¢as pridobitve) lastninske
pravice v korist druge osebe.

Kljub temu lahko Maja pri prvi razli¢ici lastninsko pravico izgubi, ¢e Ana 8. 7.

2014, torej pred ¢asom, ob katerem je Maja postala resni¢na (in vknjizena) lastni-

ca, s tozbo, s katero uveljavlja razveljavitev pogodbe (tozbo iz 8. toc¢ke), uveljavi

tudi zahtevke iz izbrisne toZbe (2. tocka drugega odstavka 243. ¢lena ZZK-1), in ¢e
hkrati predlaga zaznambo te (izbrisne) tozbe v zemljiski (tretji odstavek 244. ¢lena

Z7ZK-1).

Pri drugi razlicici pa tega tveganja ni zaradi Majine pravne moznosti (upravicenja)

doseci vknjizbo (in s tem pridobitev) lastninske pravice z u¢inkom od zgodnejse-

ga casa (od 2. 7. 2014), od katerega u¢inkuje predznamovana lastninska pravica v

njeno korist.

8.4. Polozaj razpolaganja na kratko

Polozaj razpolaganja na kratko (angl. short sale) nastane, kadar odsvojitelj
razpolaga z lastninsko pravico, ki je $e ni pridobil. Ta polozaj ne prikazuje
izpeljave nacela zaupanja v zemljisko knjigo (odsvojitelj namre¢ ni vknjize-
ni lastnik), temvec je pomemben za celovito razumevanje (presojo) pomena
predpostavk veljavnosti zemljiskoknjiznega dovolila. Pri polozajih, ki spadajo
v skupino razpolaganja na kratko, moramo razlikovati dva osnovna (pod)po-
loZaja. Pri presoji obeh moramo (smiselno) uporabiti pravno pravilo o nakna-
dni pridobitvi lastninske pravice na premicni stvari, doloceno v prvem odstav-
ku 61. ¢lena SPZ, v zvezi z drugim odstavkom 150. ¢lena ZZK-1.
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1.  Prvi polozaj nastane, kadar odsvojitelj ob razpolaganju ni niti prica-
kovani lastnik, torej, ko vknjizeni lastnik v njegovo korist $e ni izstavil
zemljiskoknjiznega dovolila. Pri tem polozaju, odsvojitelj postane prica-
kovani lastnik, ko mu (vknjizeni) lastnik izro¢i zemljiskoknjizno dovolilo
za vknjizbo lastninske pravice v njegovo korist. Pridobitelj pa postane
pricakovani lastnik, ko mu odsvojitelj izro¢i (tudi) zemljiskoknjizno do-
volilo vknjizenega lastnika.

2. Drugi polozaj nastane, kadar je odsvojitelj ob razpolaganju ze pri¢ako-
vani lastnik (ker je vknjizeni lastnik v njegovo korist Ze izstavil zemlji-
$koknjizno dovolilo), ni pa $e vknjizeni lastnik (ker $e ni vlozil predloga
za vknjizbo lastninske pravice). Ce odsvojitelj pridobitelju, ko v njegovo
korist izstavi zemljiskoknjizno dovolilo, hkrati izro¢i tudi zemljiskoknji-
zno dovolilo vknjizenega lastnika, pridobitelj s tem postane pri¢akovani
lastnik.

Pridobitelj lahko po drugem odstavku 150. ¢lena ZZK-1 na podlagi obeh za-
porednih razpolaganj (zemljiskoknjiznih dovolil) doseze vknjizbo lastninske
pravice v svojo korist in s tem postane resnicni (in vknjizeni) lastnik. Pri tem
ni pomembno, da je drugo razpolaganje (dovolilo odsvojitelja v korist prido-
bitelja) zgodnejse (opravljeno prej, torej na kratko) od prvega razpolaganja
(dovolilo vknjizenega lastnika v korist odsvojitelja).
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Izvirni znanstveni clanek UDK: 347.235:349.41

PLAVSAK, Nina, VRENCUR, Renato: Kako pravna pravila, ki operaci-
onalizirajo nacelo zaupanja v zemljisko knjigo, varujejo postenega, dobro-
vernega pridobitelja

Pravnik, Ljubljana 2015, let. 70 (132) §t. 11-12

Nacelo zaupanja v zemljisko knjigo zapoveduje, da tisti, ki v pravnem prometu
ravna posteno in se zanese na podatke o pravicah, ki so vpisani v zemljisko
knjigo, zaradi tega ne sme trpeti $kodljivih posledic. Nacelo zaupanja v zemlji-
$ko knjigo varuje postenega pridobitelja pri vseh poslovnih pridobitvah, ne
glede na to, ali je predpostavka te pridobitve pravni posel (vknjizenega) lastni-
ka, ali pravni posel, sklenjen neodvisno od volje lastnika pri prisilni prodaji. Pri
odgovoru na vprasanje, ali pridobitelj z vknjizbo lastninske pravice v njegovo
korist (torej, ko postane vknjizeni lastnik) pridobi (tudi) resni¢no lastninsko
pravico (postane tudi resni¢ni lastnik), moramo razlikovati dva poloZaja. Ce je
odsvojitelj (vknjizeni lastnik) tudi v resnici imetnik lastninske pravice in zato
(materialnopravno) upravicen (samostojno) razpolagati z lastninsko pravico
na nepremicnini, pridobitelj z vknjizbo lastninske pravice v njegovo korist po-
stane (resni¢ni) lastnik na podlagi (veljavnega) pravnega posla (izjave volje)
dosedanjega (resni¢nega) lastnika (odsvojitelja). Za ta polozaj uporabljamo
tudi izraz poslovna pridobitev stvarne pravice na podlagi razpolaganja lastnika.
Ce odsvojitelj (vknjizeni lastnik) razpolagalnega upravic¢enja v resnici nima,
ker ni (resni¢ni) lastnik, pridobitelj z vknjizbo lastninske pravice v njegovo
korist postane (resni¢ni) lastnik samo, ce je (poleg veljavnega zemljiskoknji-
znega dovolila vknjizenega lastnika kot odsvojitelja) izpolnjena dodatna pred-
postavka, in sicer, e je dobroveren, ker je zaupal podatku o vknjizeni lastnin-
ski pravici odsvojitelja v zemljiski knjigi in ne ve, da odsvojitelj v resnici nima
razpolagalnega upravic¢enja. V tem primeru pridobitelj pridobi lastninsko pra-
vico neodvisno od volje resni¢nega lastnika. Ta pravna posledica nastane na
podlagi pravnih pravil SPZ in ZZK-1, ki operacionalizirajo nacelo zaupanja v
zemljisko knjigo. Zato zanj uporabljamo tudi izraz poslovna pridobitev stvarne
pravice od nelastnika na podlagi zaupanja v zemljisko knjigo.
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the Principle of Confidence in the Land Register, Protect Fair, Bona Fide
Acquirer
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The principle of confidence in the land register states that those who in the le-
gal traffic handle fairly and rely on the information on the rights, which are en-
tered in the land register, may not suffer adverse consequences. The principle
protects bona fide acquirer in all business acquisitions, regardless of whether
prerequisite for the acquisition is a legal transaction (permit for land registry
entry) of the (registered) owner or legal transaction concluded independently
of the will of the owner in the case of forced sale. In answering the question
whether an acquirer shall, with the entry of ownership right on his behalf (i.e.
when he becomes the registered owner) (also) acquire a real property right
(also becomes the real owner), we need to distinguish between the two situa-
tions. If the transferor (registered owner) is the true holder of the ownership
right (true owner) and therefore entitled to dispose of this right, with the entry
of ownership right on behalf of an acquirer in the land register the acquirer be-
comes (true) owner on the basis of (valid) legal transaction of the (real) owner
(seller). For this situation, we also use the term business acquisition of a right in
rem pursuant to a disposition of the owner. If the transferor (registered owner)
is not the true (real) owner, with the entry of the ownership right on behalf of
an acquirer in the land register (on the basis of permit for land registry entry
issued by the registered owner) the acquirer becomes the true owner only if an
additional prerequisite is fulfilled, namely, that the acquirer acted in bona fide,
i.e. the acquirer relied in bona fide that the registered owner is also true owner
and was not aware that a real owner is another person. This legal consequence
arises on the basis of legal rules implementing the principle of confidence in
the land registry. For this situation we also use the term business acquisition of
a right in rem from a non-owner on the basis of confidence in the land register.
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